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Playa de Palma, que realmente en
globa una zona turistica pertene
ciente a Palma y Llucmajor, dispone
de una playa de cuatro kilometros de
longitud a tan solo diez minutos de
la capital balear y a escasos cinco del
aeropuerto de la isla, lo que le ha per
mitido posicionarse desde los afnos
1970 como uno de los destines mas
populares del Mediterraneo. La zona
dispane de un total de 38.000 plazas
hoteleras, de las que tan solo 300 son
de cinco estrellas y poco menos de
7.000 de cuatro estrellas. La mayoria,
26.000 plazas, son de tres estrellas, a
las que hay que anadir otras 4.200
plazas de dos estrellas y un millar de
una estrella. Ademas, la zona cuenta
con una oferta complementaria de
gran dimension: 122 restaurantes,
206 cafeterias, 238 bares, 30 discote
cas y 164 tiendas. En Playa de Palma
trabajan unos 8.000 empleados en
la hosteleria, unos 2.100 en bares, ca
feterlas y restaurantes y unos 2.500
en otros servicios, como comercios y
locales de ocio.

La antigtiedad de la zona ha converti-
do en obsoleta a parte de su oferta
turistica, sobre todo la localizada al
inicio de la playa, conocida como Can
Pastilla, y al final, El Arenal. Ello obe-
dece principalmente a la existencia
de numerosos establecimientos ho-
teleros construides de acuerdo con
un modelo turistico que ha cambia-
doen el transcurso de los anos, es de-
cir, edificios de mas de cuatro o cinco
plantas con muy poco espacio co-
mun para el disfrute de los clientes.
Asimismo, los equipamientos € in-
fraestructuras de algunas areas han
ido envejeciendo sin que las numero-
sas inversiones realizadas para reme-
diarlo hayan dejado de ser meros
parches que a duras penas disimulan
su decadencia.

El pistoletazo de salida de la tan de-
mandada reconversion de Playa de
Palma tuveo lugar a finales de 2004
con la creacion del Consorcio para Ia
Mejora y el Embellecimiento de la
Playa de Palma, en el que participan
la Administracion central, el Govern,
el Consell Insular de Mallorca y los

ayuntamientos de Palma y Llucmajor
La entidad nacio con una dotacion de
2,6 millones de euros destinados a
poner en marcha en 2005 un concur-
so internacicnal en el que arquitec-
tos y urbanistas debian dar su vision
sobre el futuro de la zona.
Sinembargo, el proyecto de reconver-
sion poco ha avanzado en este afio,
debido principalmente a los enfren-
tamientos surgidos entre los distin-
tos miembros del consorcio. El princi
pal problema
financiacien. Se ha manejado con
frecuencia la cifra de 1.000 millones
de euros, aunque con poco rigor, ya
que no existe ningun plan de lo que
se pretende realizar.
Recientemente, el presidente del
Covern, Jaume Matas, declaraba
que el proyecto se llevara a cabo
con o sin la Administracion central
y acusaba veladamente al Gobier
no de llevar a cabo practicas dila-

radica en la

torias para retrasarlo. Acusacion a
la que responde el Gobierno desta
cando que ha puesto sobre la mesa
la Gnica propuesta de financiacion.
En concreto, la Administracion cen
tral ha lanzado |a idea de que par-
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te de la financiacion de la recon-
versian proceda de las plusvalias
que se puedan obtener de la reca
lificacion urbanistica de los terre-
nas publicos de la zona. Una idea
con evidentes riesgos.

"Es cierto —explica el presidente de
la Asociacion de Hoteleros de la Pla-
ya de Palma, Francisco Marin- que
esta formula paodria ser interesante
para conseguir recursos que finan-
ciaran los proyectos de mejora. Sin
embargo, ello podria conllevar el
riesgo de incrementar la carga resi-
dencial, y ya existen muchos ejem-
plos que demuestran que la convi-
vencia de la actividad turistica y la
residencial puede provocar muchos
problemas. Ademas, la zona tampo-
co estd sobrada de terrenos publi-
cos, por lo que la medida podria te-
ner un impacto limitado".

Mientras unos y otros se ponen de
acuerdo sobre las formulas para fi-
nanciar la reconversion, el presi-
dente Matas ha abierto el consorcio
a la participacion de los hoteleros,
puesto que el vicepresidente de Ia
citada asociacion y abogado de Riu
Hotels, José A. Fernandez de Alar-
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con, se ocupara de la gerencia de la
entidad, hasta ahora en manos de
Clara del Moral. Sin embargo, los
hoteleros no aportaran recursos
economicos por entender que su
responsabilidad se limita a invertir
en las mejoras de sus estableci-
mientos. Esta situacion provoca
muchas dudas en algunos de los
participantes en el consorcio, que
no entienden que éste sea gestio-
nado por el representante de una
entidad que no aporta recursos
economicos para la remodelacion.
Ademas, ya se han lanzado varias
advertencias sobre la necesidad de
realizar un diagnastico claro del es-
tado de la zona antes de acometer
proyectos de mejora que no queden
integrados en un plan integral de
actuacion. "Cuando desde el Go-
vern se nos pidié asesoramiento so-
bre un concurso de arquitectes y
urbanistas —manifiesta el decano
del Colegio de Arquitectos de Bale-
ares, Luis Antonio Corral- nos vimos
un poco sorprendidos. ;Un concur-
so de qué? Para que los arquitectos
podamos hacer una aportacion al
respecto es necesario que ya se ha-
ya decidido lo que se quiere hacer
con esta zona turistica”.

OFERTA BAsIca. 38.000 plazas hoteleras en 4 km, 7.300 de las cuales son de categoria cinco y cuatro estrellas.

De idéntica forma se expreso el vi-
cepresidente de Exceltur, José Luis
Zoreda, en la jornada de trabajo so-
bre la recuperacion de Playa de Pal-
ma celebrada el 30 de enero, en la
que explico que "antes de que los ar-
quitectos dibujen una sola linea" es
imprescindible formar equipos mul-
tidisciplinares que trabajen sobre la
reconversion con el fin de tener clara
la vision de futuro de la zona.

El nuevo gerente del consorcio ha
asegurado publicamente que en
julio podria estar listo el diagnos-
tico en base al cual se elaboraran
las futuras actuaciones que se lle-
ven a cabo en el marco de este
plan de remodelacidn.

puede llevar entre 10 y 15 anos, esta-
blecer un marco de trabajo agil y pro-
fesional, poner en marcha un siste-
ma de incentivos para las inversiones
en la zona y definir el plan de diversifi-
cacion de productos que ésta ofrecera.
Asimismo, destacé que el proceso no
puede limitarse a una mera opera-
cion de maquillaje o de esponja-
miento, ya que la situacion del mer-
cado, con una creciente competencia
de destinos mucho mas jévenes,
exige una actuacion mucho maés
contundente.

Viaquillaje

onversion?

En su intervencién en la mencionada
jornada, Zoreda insistio en la necesi-
dad de llevar a cabo una serie de ini-
ciativas consideradas esenciales para
que el plan Renove de la zona se rea-
lice con éxito. Entre ellas destacé la
firma de un pacto entre empresarios,
instituciones y otros agentes socia-
les. Asimismo, considerd necesario
realizar un analisis de las alternati-
vas y el posicionamiento que preten-
de obtener la zona, definir la exten-
sion y alcance de la reforma, que

Sin embargo, segun parece, los em-
presarios de la zona estan interesa-
dos en que las inversiones publicas
que se realicen se destinen principal-
mente a cambiar la imagen de Playa
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de Palma.

"Nosotres consideramos —explica
Francisco Marin- que con una inver-
sion publica de 150 a 200 millones de
euros se produciria un cambio sus-
tancial. Playa de Palma es una zona
que tiene arreglo, ne cuenta con dre-
as muy degradadas ni con edificios
de gran tamano como otras zonas
turisticas de la costa espaniola”. Por
ello se piden fuertes inversiones en
materia de mejora del entorno urba-
no, como el ajardinamiento de espa-
cios, la iluminacion, la regulacion del
tréfico, etc.

De forma similar se expresa el repre-
sentante de la patronal de comer-
ciantes Afedeco, Arturo Para, quien
considera gue lo urgente es la mejo-

ra de la circulacion, la seguridad y el
cuidado de las calles y aceras. "Si lo
que pretende la reconversion es que
los comercios abandonen la primera
linea, creo que esta abocada al fraca-
s0. De todas formas, por lo que sabe-
mas, el proyecto aln estd muy ver-
de’, destaca.

njam

De todas formas, la cuestion funda-
mental de la remodelacién radica
en la reconversion del propio sector
hotelero y de algunas de las plazas
hoteleras que se han quedado fue-
ra del mercado. La constatacion de
esta situacion la marca el hecho de
que alguno de los antiguos hoteles
se haya convertido en un burdel, cu-
ya actividad es mucho mas rentable
que la de la propia hosteleria den-
trode la dindamica de mercado en la
que han entrado algunas dreas de
esta zona turistica.

Para la reconversion existen principal-
mente dos vias: el esponjamiento
acompanado del intercambio de pla-
zas y la transformacion de plazas tu-
risticas en residenciales. Esta Ultima
formula, mucho mas sencilla, no re-
suelve una parte del problema, lade la
sobrecarga urbanistica de la zona,
mientras que la primera tropieza con
notables dificultades de financiacion.
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La solucion apuntada desde hace ya
algunos anos es la posibilidad de que
peguenos empresarios se avengan a
ceder sus establecimientos y partici-
pen de forma conjunta en la construc-
cion de otros nuevos en los poligonos
gue el Plan de Ordenacion de la Ofer-
ta Turistica reservo para uso hotelero.
El principal problema radica en lo po-
co extendida que esta la cultura del
asociacionismo en el sector hotelero
de la isla, lo que explica que buena
patte de las iniciativas en este senti-
do hayan acabado en fracaso. "Ade-
mas —precisa Marin-, los solares re-
servados para estos Usos no son muy
atractivos porque estan bastante
mas alejados de la playa que la ma-
yoria de los establecimientos exis-
tentes”. A todo ello hay que anadir
que la construccion de nuevos hote-
les segtin los estandares de calidad
actuales tiene unos costes que pue-
den estar fuera del alcance de los pe-
quenos empresarios, que son mayo-
ria en la zona de Playa de Palma.

Mientras se dan los primeros pasos
para poner en marcha el plan, la zona
cuenta con dos proyectos de inver-
sion privada con los que se pretende
incrementar el atractivo de Playa de
Palma, el centro Aqua Magica y el
Palma Aquarium, que estaran ubica-
dos en la zona de Ses Fontenelles.

El centro turistico, de comercio y de
ocio Aqua Magica ocupard una ex-
tension de 185.000 metros cuadra-
dos y supondra una inversion proxi-
ma a los 300 millones de euros. El
proyecto, que se finalizara en 2008,
es una iniciativa de Riofisa y un gru-
po de empresarios locales. El comple-
jo trata de imitar una pequefia ciu-
dad de ocio, formada por varias
manzanas de edificios y calles que
incluiran cines, discotecas, gimnasio,
parque infantil, minigolf y una am-
plia oferta comercial y de restaura-
cion. La construccion de Aqua Magi-
ca ha tenido que superar una larga
tramitacion urbanistica, ya que su
emplazamiento se encuentra en una
de las pocas zonas hiimedas de Pla-
ya de Palma. También ha levantado
las protestas de los comerciantes
de la zona.

Por su parte, el Palma Aquarium, im-
pulsado por Coral World Internatio-
nal, estara situado en la misma zona
y constara de un edificio ubicado en
un terreno de 7.513 metros cuadra-
das. El centro, que requerira una in-
version proxima a los 30 millones de
euros, contara ademas con 41.825

Pava DE PALMA. Los equipamientos e infraestructuras han envejecido.

metros cuadrados de zona verde y
4.972 metros cuadrados de aparca-
mientos. Sus visitantes podran disfru-
tar de una amplia gama de experien-
cias basadas en temas bioldgicos,
culturales e historicos, relacionados
todos ellos con el mar. El centro, que
se preve abrir este afio, contara con
acuarios, selvas, pantallas interactivas
y otras tecnologias sofisticadas que
ofreceran una inmersion completa en
el mundo del mar. El itinerario de la
visita tendra una duracion de dos ho-
ras.

Entre las mejoras publicas que ya han
comenzado a efectuarse en la zona
destacan los proyectos englobados
dentro del Plan de Excelencia de Playa
de Palma, que cuenta con un presu-
puesto de 5,4 millones de euros. El
plan establece cuatro ejes, el primero
de los cuales se propone el aumento
de calidad de los servicios, para lo que
se estan implantando sistemas y pla-
nes de calidad. El segundo se refiere a
la mejora del medio urbano y natural,
que incluye la mejora de la segunda
linea, la colocacion de juegos infanti-
les y la rehabilitacion de algunos es-
pacios. El tercer eje pretende poner en
valor los servicios turisticos e incluye
la colocacion de banderolas de bien-
venida, folletos de informacion, pane-
les de directorios de hoteles, etc. Por
ultimo, el cuarto eje es una apuesta
por la creacion de nuevos productos,
para lo que se ha impulsado un plan
estratégico de turismo deportivo.
Dentro del plan mas amplio de reha-
bilitacion de la zona se preven tam-
bién distintos ejes relativos a la con-
feccion de un plan de movilidad
(tranvia, aparcamientos, rutas ciclotu-
risticas), la prevision de espacios para
intercambio de plazas obsoletas, Ia

creacion de un cinturon verde con ins-
talaciones deportivas, campos de golf
y paseos peatonales, y la construccion
de grandes equipamientos, como los
dos centros ya citados. También se
quiere impulsar un plan especial de
que incluya
algunas actuaciones de esponjamien-
to, la construccion de equipamientos
sociales como centros de salud, un
planintegral de calidad y la mejora ur-
bana de la zona, incluidas la potencia-
cion de las energias alternativas, la
mejora del mobiliario y el alumbrado
urbano, la instalacion de mas puntos
de informacion turistica, etc.

reforma  interior

Una de las dificultades a la hora de
llevar a cabo |a reconversion de Playa
de Palma es la falta de modelos simi-
lares que puedan aportar luz a este
importante proceso. El tinico ejemplo
que quiza permita realizar una com-
paracion es el de la remodelacién de
Miami Beach en los anos 1980 y
1990, que requirio una fuerte inver-
sion de capital.

La mejora de esta zona fue posible
gracias a la subida del IVA del 7 al
9,5% acordada entre empresarios y |a
Administracién publica. El dinero ex-
tra que se recaudo con esta medida
se destind a la remodelacion de las
zonas de Miami Beach, que se posi-
ciono posteriormente como un cen-
tro de celebracion de grandes even-
tos. Cabe recordar que en Baleares
fracaso el intento del Govern de po-
ner en marcha la denominada "eco-
tasa", un impuesto hotelero que de-
bia nutrir un fondo destinado a la
rehabilitacion de espacios turisticos.

La dimension de Miami Beach es si-
milar a la de Playa de Palma, ya que
cuenta con 20.000 plazas hoteleras,
de las que unas 9.co0 estan en |a po-
pular zona de South Beach. Casi el
40% de los turistas que se alojan en
el condado de Miami lo hacen en
Miami Beach. Ademas, la zona ha sa-
bido atraer a las grandes cadenas in-
ternacionales, como Marriot, Radis-
son, Mercury o Ritz Carlton. En
cambio, Playa de Palma ha visto en
los ultimos afios como alguna de las
cadenas espafiolas mas importantes
desinvertia en la zona. Por ejemplo,
Riu se desprendio recientemente de
dos de sus hoteles en Playa de Palma
(Chico y Bali), adquiridos por una em-
presa hotelera local.

Por otra parte, Cala Major, situada
también en Palma, es el ejemplo de
cémo no debe hacerse una reconver-
sion turistica, ya que la zona, en la
que se encuentra el Palacio de Mari-
vent, practicamente ha perdido su
vertiente turistica para convertirse
en un area residencial.

Cala Major tuvo en su momento de
mayor auge cerca de 23.000 plazas
hoteleras, de las que en la actualidad
tan solo funcionan unas 3.000, que
se reparten en una decena de esta-
blecimientos.

El Plan Especial de Reforma Interior de
Cala Major y San Agusti posibilitara
ademas transformar una docena de
establecimientos hoteleros, la mayo-
ria de ellos inactivos, en viviendas. A ti-
tulo de ejemplo, un establecimiento
con 225 habitaciones podria convertir-
se en un edificio con un maximo de 25
viviendas, por lo que las condiciones
de la reconversacion no seran senci-
llas, segin sefalan desde el Ayunta-
miento de la ciudad. O





