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Resum

El present estudi vol demostrar com la funcié residencial dels nuclis del litoral d’Arta
esta sent alterada per la forta pressié turistica dels darrers anys. El desplacament de la
poblacié resident, els canvis a 'oferta complementaria i la proliferacié de la modalitat
d’allotjament turistic a habitatges son factors que ens permeten considerar el turisme
com un element gentrificador sobre aquests nuclis litorals. La metodologia utilitzada per
demostrar aquest impacte estudia els efectes de la turistitzacié sobre la zona mitjancant
el treball de camp, entrevistes, 'analisi de fonts estadistiques, del procés d’urbanitzacié
i de la distribucié dels habitatges turistics de vacances a partir de les dades que ofereixen
plataformes com Airbnb i Insideairbnb. La proliferacié dels habitatges turistics de vacances
i la seva desregulacié accelera aquest procés de gentrificacié, que comporta segregacié
socioespacial. Ens trobem aix{ davant d’un nou model de turistitzaci6 residencial que
també afecta a les colonies d’estiueig.

Paraules clau: gentrificacid, turistitzacié residencial, habitatges turistics de vacances,
colonies d’estiueig.

Resumen: De colonia de veraneo a resort turistico-residencial.
Gentrificacién turistica de pequetios niicleos costeros en el litoral de
Arta (Mallorca)

El presente estudio quiere demostrar como la funcién residencial de los ntcleos li-
torales de Arca estd siendo alterada por la fuerte presion turistica de los tltimos afios.

1. Aquestarticle contribueix al projecte “Crisis i reestructuracié dels espais turistics del litoral espanyol” (CS02015-
64468-P) del Ministerio de Economia y Competitividad (MINECO) y del Fons Europeu de Desenvolupament
Regional (FEDER).
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El desplazamiento de la poblacién residente, los cambios en la oferta complementaria y
la proliferacién de la modalidad de alojamiento turistico en viviendas son factores que
nos permiten considerar el turismo como un elemento gentrificador sobre estos nicleos
litorales. La metodologia utilizada para demostrar este impacto estudia los efectos de la
turistizacién sobre la zona mediante el trabajo de campo, entrevistas, el andlisis de fuentes
estadisticas, del proceso de urbanizacién y de la distribucién de las viviendas turisticas de
vacaciones a partir de los datos que ofrecen plataformas como Airbnb e Insideairbnb. La
proliferacién delas viviendas turisticas de vacacionesisu desregulacién acelera este proceso
de gentriﬁcaci(')n, que comporta segregacion socio—espacial. Asi, nos encontramos ante un
nuevo modelo de turistizacidn residencial que también afecta a las colonias de veraneo.

Palabras clave: gentrificacidn, turistizacién residencial, viviendas turisticas de vaca-
ciones, colonias de veraneo.

Abstract: Tourist gentrification processes on small coastal villages: the
example of the coast of Arta (Mallorca)

This paper aims to demonstrate how the increasing tourist pressure is transforming
the residential function of the coastal settlements of Arta. The analysis of population
displacements, changes in commercial activities and the expansion of tourist commodi-
fication of houses are factors that allow us to consider tourism as a gentrification driving
force in these summer colonies.The used methodology has been based on: fieldwork with
surveys and localpeople interviews, statistical analysis, and mapping of urban develop-
mentand renting holiday homes, using data from the websites of Airbnb and its analysis
in Insideairbnb. The proliferation of the tourist holiday homesand the lack of regulation
has resulted into the acceleration of thetourist gentrification process with its consequent
spatial segregation. Thus, we could define this new type of tourism as a gentrification
forcein summer colonies, such as those in Arta’s seaside.

Key words: gentrification, residential touristification, touristic holiday homes, sum-
mer colonies.

1. Introduccié

En general, el desenvolupament de les activitats turistiques predomina a tot
el litoral mediterrani, pero les intensitats de I’Gs turistic presenten importants
diferencies territorials. El turista busca destins on lestabilitat politica és im-
portant. De manera que fendmens com la falta de consolidacié dels estats o
els possibles conflictes politics marquen les diferencies en I'afluéncia turistica
entre els paisos receptors de la Mediterrania (Salva, 1998). En el cas de les Illes
Balears, aquestes presenten un dels index d’intensitat turistica més elevats
gracies a factors com el clima, el relleu i el paisatge (Fernindez, 2004). El
conjunt d’aquests factors ens defineix un espai turistitzat on han creat noves
zones turistiques i d’altres exclusivament d’ds residencial.
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Rullan (1998) defineix el procés d’aquesta turistitzacié en termes de tres
booms. Tres etapes on la tendeéncia creixent de I'arribada dels turistes només ha
estat interrompuda per periodes de recessié economica. El Primer boom turistic
(1960-1973) es defineix pel desenvolupament de les primeres zones turistiques
intensives al litoral. Durant aquest periode el creixement de la demanda i de
loferta turistica va ser realment espectacular (Barcelé, 2000). Entre 1956 i
1973 la superficie urbana de les Illes Balears es va multiplicar per dos, passant
de 56,55 a 119,5 km? (Rullan, 2007). Amb aquestes dades es pot afirmar que
la intensificaci6 de I'tGs del sol en aquest moment es fa, com diu Barceld, sense
ordre ni concert (Barceld, 2000). La crisi economica de 1973 suposa la fid’aquest
periode d’expansi6 acabant aixi amb el primer boom turistic (Segui, 20006).

El Segon boom turistic (1975-1990) dona lloc a un nou model de turisme.
Canvis com I'augment del cost del transport i 'entrada d’Espanya a la Unié6
Europeal’any 1986, van repercutir sobre 'augment dels preus turistics. D’aquesta
manera, les Balears van deixar de ser un desti barat i, conseqiientment, els gus-
tos dels clients van canviar. En aquest moment, a partir dels anys 80, és quan
comenga a proliferar la construcci6 dels apartaments turistics com a alternativa
més econdmica al model d’allotjament hoteler (Segui, 2006). Linici d’aquest
segon boom turistic permet la creacié de noves zones turistiques i 'expansi6
de les zones inicials (Rullan, 1998). Endemés, com demostra Binimelis (2006)
al llarg de la deécada dels 80 va ser quan el procés de canvi de l'espai rural de
Mallorca va viure el seu periode més intens a causa de la transformacié de les
parcel-les d’as agrari a Gs residencial i de lleure. Simultaniament, a finals de la
decada dels 90, es registra una important davallada en 'arribada de turistes per
la desviacié d’aquests a altres indrets de la Mediterrania i del Carib, més nous
i a causa de la Guerra del Golf Pérsic, que frena l'arribada d’anglesos (Sastre,
1997). La disminucié de la demanda, juntament amb I'increment de l'oferta
d’establiments turistics com a conseqiieéncia de I'euforia inversora, provoquen
la crisi que marca el final del segon boom turistic (Lluch, 1997).

El Tercer boom turistic (1990-actualitat) s'inicia una vegada s’ha superat l'es-
tancament econdmic provocat per la guerra del Golf Pérsic de 1991 (Rullan,
1998). A la década dels 90 la transicié de l'economia fordista a postfordista
comporta canvis socials i economics. Les noves demandes turistiques rebutgen
I'impacte ambiental i la degradacié urbana que ha causat el turisme fordista
(Salva, 1998). Es reprén un nou creixement economic basat en el turisme resi-
dencial mitjangant I'adquisicié de segones residéncies per part d’estrangers.
Aixi com també agafen importancia activitats com el turisme verd, el turisme
rural i ’agroturisme (Salva, 1998). A conseqiiéncia d’aixo, es fa evident el procés
generalitzat de la rururbanitzacié de tot el territori illenc. El fort creixement
urbanistic de 'espai rural i litoral dels anys 80 i 90 (Binimelis i Ordinas 2012),
juntament amb les noves formes de mobilitat i la millora de 'accessibilitat i
les infraestructures viaries, contribueixen a la transformacié del paisatge per
tal de convertir-lo en I'escenari ideal per atendre la demanda del nou turisme
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residencial (Aledo, Mazén i Mantecén, 2007). Actualment, el canvi en la
demanda del turista i la proliferaci6 dels habitatges turistics vacacionals esta
dispersantel turisme per tot el territori i, conseqiientment, els espais residencials
es converteixen també en espais turistics. En definitiva, aquest tercer boom,
que encara no mostra simptomes d’esgotament, estd definint un nou model
de “turistitzacié residencial” que tot i els impactes demografics, econdmics,
politics i culturals que ocasiona sobre la poblacié t el suport de la societat.

Dins d’aquest context el present treball centra el seu objectiu en analitzar
els nuclis del litoral d’Arta amb la finalitat de demostrar la transformacié que
causa el turisme sobre els espais residencials. En aquest cas sanalitzen diferents
variables com el comportamentde la poblacid, 'evolucié urbana, les infraestruc-
tures, la modalitat d’allotjament turistic a habitatges i les activitats comercials,
per veure la incidéncia del turisme sobre la regié i com aquest transforma la
funcié residencial a ts turistic.

D’aquesta manera, el nou model de turistitzacié residencial que es pretén
definir es converteix en generador de processos de gentrificacié dels espais
urbans. Fem referéncia aixi als conflictes urbans entre residents i turistes, I'in-
crement del preu de I’habitatge, desplacament de la poblacié original, canvis
als comercos, etc.

2. Fonts i metodologia

Autors com Onofre Rullan, Ivan Murray, Jaume Binimelis i Pere A. Salva
expliquen I'evolucié del turisme i el seu impacte a les Balears. Els seus conei-
xements han estat la base de I'enfocament teoric del present estudi. Les dades
estadistiques per dur a terme I’analisi de poblacié i evolucié urbana s’han extret
dels portals de I'Institut d 'Estadistica de les Illes Balears i del Portal Oficial del
Cadastre. Lexploracié in situ de la zona objecte d’estudi ha servit per coneixer
loferta complementariaiel perfil dels clients, residents i visitants. D’altrabanda,
la modalitat d’allotjament turistic a habitatges és un factor clau per determinar
el grau d’incidéncia del turisme sobre els nuclis. Per valorar les conseqiiencies
que provoca la proliferacié dels habitatges que ofereixen lloguer vacacional s’ha
escollit analitzar la plataforma Airbnb a través de les dades que proporciona
el portal InsideAirbnb. El conjunt d’aquestes dades han estat explotades per
representar els resultats de l'estudi mitjangant grafics, taules i mapes. A més,
les entrevistes realitzades a veins i personal de ’Ajuntament d’Arta han servit
per contrastar els resultats.
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3. Area d’estudi

Lambit d’estudi es localitza al nord-est de 'illa de Mallorca, a la part més
oriental de la badia d’Alctidia. Aquest queda reduit als nuclis costaners del
terme municipal d’Artd, que sén: la Colonia de Sant Pere i les urbanitzacions
de Montferrutx, s’Estanyol i Betlem. Es tracta de nuclis residencials d’estiueig,
als que només es pot accedir per una tnica via d’accés, la Ma-3331 (fig. 1).

Figura 1. Delimitacié de I'area d’estudi: nuclis urbans i difusié rururbana
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Font: Elaboracié propia a partir de la base cartografica del Portal Oficial del Cadastre

A més, els 12 km de costa del litoral artanenc també es consideren importants
per ser I'area d’influencia dels nuclis. Per tant, geograficament I’area d’estudi
queda delimitada per I’estany del Bisbe, on desemboca el torrent de na Borges,
al costat oest, ila punta des Cald, al'est. La bona conservacié dels seus paisatges
naturals s’explica, com apunta Binimelis, (2006, p. 10): “Només el domini de
la gran propietat, lorografia i el més alt grau de proteccié urbanistica del terri-
tori, factors que actuen molts cops alhora, han pogut salvar alguns enclaus de
la difusié residencial”. Entenem que aquest és el cas dels dos quilometres de la
marina de sa Canova i el seu sistema dunar, ubicats a l’'oest de la urbanitzacié
de s’Estanyol, i de la franja de costa baixa i rocosa que queda delimitada per la
urbanitzaci6 de Betlem ila punta des Calé. Binimelis explica aixila conservacié
de cales com s’Estanyol, cala Tond, la Macada de la Torre, s’Estret, s’Arenalet
dels Ermitans, ca los Cans, cala Mata, na Clara, el Barrancar i es Calé. No
obstant aixo, l'entorn rural es veu afectat per la dispersié residencial. Sobre
aquesta zona, tret dels espais naturals descrits, el procés de rururbanitzacié ha
estat fort. Les noves edificacions sobre sol rustic han contribuit a transformar
aquest espai tant funcionalment com paisatgisticament i, com a resultat, la
difusié de la funcié residencial incrementa 'impacte territorial (Binimelis,

2006) (fig. 1).
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4. La turistitzacié residencial del tercer boom turistic

Una classificacié canonica diferencia dos tipus d 'usuaris del turisme residen-
cial: el resident, que passa més de 6 mesos a 'any a la seva segona residencia, i
I'estiuejant residencial, usuaris d habitatges turistic-residencials que només fan
Us d’aquests per vacances (Aledo, Mazén i Mantecén, 2007). Per una banda,
els usuaris residents tenen un perfil protagonitzat per jubilats que busquen nous
assentaments a climes més calids i benignes per poder gaudir d'una millor qua-
litat de vida quotidiana. D’altra banda, la demanda dels estiuejants residencials
creix a rad de la fragmentaci6 dels temps vacacionals. D’aquesta manera, les
zones urbanes, rurals i litorals, es veuen afavorides pel turisme d’estades curtes
(Hiernaux i Imelda, 2014). El postfordisme suposa canvis en el comportament
del turista, el qual passa a ser més autonom i exigent, afavoreix al desenvolupa-
ment d’'una modalitat turistica que fa uns anys era practicament desconeguda
per la gran majoria de la poblacid, el lloguer d’habitatges turistics. Aquesta
modalitat ha anat creixent amb tanta for¢a que ha arribat a transformar espais
residencials en espais turistics. Fem referéncia aixiala “turistitzacié residencial”
de diferents espais urbans que fins ara havien estat d’ds exclusiu dels residents
de “tota la vida”. Una colonia d’estiueig és la denominacié popular per aquest
us dels propis residents, especialment i per aquest cas residents a I’hivern al
poble d’interior, Arta.

Els principals factors que han alimentat la proliferacié d’aquesta modalitat
turistica i han generat la consegiient turistitzaci6 dels espais residencials s6n
varis. Per una banda, la crisi economica de 2008 que ha atret a molts propietaris
endeutats i, sobretot a empreses immobiliaries, a obtenir unes rendes turistiques
a partir del lloguer d’aquests habitatges. D’altra banda, la gran afluéncia de
turistes que incrementa 'is d’aquesta modalitat d’allotjament respon, en part,
als efectes de les primaveres arabs. Els conflictes d’aquests paisos, aixi com els
atacs terroristes sobre diferents paisos europeus, han fet desviar els fluxos de
capitals i turistics cap a destins més segurs com és el cas de les Illes Balears.
També ha augmentat la rendibilitat especulativa del mercat immobiliari balear
(Hof i Bldzquez, 2013).

Perd el que veritablement explica 'actual boom en el sector de la comer-
cialitzacié d’habitatges turistics son els nous canals de comercialitzacié per
Internet a portals digitals com Airbnb. Aquestes empreses fan d’aparador
entre els anunciants i els demandats i semparen en el concepte de I'economia
col-laborativa. Aquesta mena de lloguer posa solucié al problema economic de
moltes families afectades per la recessié economica, perd també és un ninxol de
negoci i especulacié immobiliaria. A conseqiiéncia, Airbnb s’expandeix a nivell
mundial i es converteix en una multinacional que actualment disposa de més
de tres milions d’allotjaments a 65.000 localitats de 191 paisos. A més, genera
més beneficis que la major cadena hotelera del mén, Marrior (Cécola, 2016).
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El problema apareix quan canvia el principi pel qual es va fundar empresa.
Es a dir, la idea d’uns valors positius basats en una economia col-laborativa es
converteix en un negoci a causa de la proliferacié d’habitatges turistics. Uim-
pacte d’aquesta plataforma de lloguer turistic ha estat estudiat per a d’altres
indrets, com ara Barcelona (Arias i Quaglieri, 2016). Aixi, el canvi del client
a un perfil més professional genera una serie de conflictes tant a nivell social
com espacial. I el que és més alarmant és que gran part d’aquesta oferta no té
llicéncia d’activitat. Per tant, la falta de regulacié i control d’aquests habitatges
incrementa els impactes que causa la turistitzacié dels espais residencials. Es a
dir, s’intensifiquen els canvis socials i espacials que genera la pressié turistica
sobre la poblacié resident.

Larticle 49 de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del Turisme de les Illes Balears,
defineix les empreses comercialitzadores d 'estades turistiques en habitatges: “Sén
empreses comercialitzadores d'estades turistiques en habitatges les persones fisi-
ques o juridiques que comercialitzen 'Gs d’habitatges que, tenint la disposicié
i la configuracié d’un habitatge unifamiliar aillat o aparellat, en principi ideat
per a Gs residencial, presten serveis d’allotjament turistic que salterna amb [’ts
propi i residencial que té ’habitatge en les condicions establertes en aquesta llei
i en les disposicions que la despleguin”

D’aquesta manerala Llei de Turisme admet la possibilitat que el servei d’allot-
jament turistic pugui ser prestat en edificis aillats o aparellats d’as residencial
(Blasco, 2015). Actualment s’estd elaborant una reforma a la Llei Turistica
de les Balears per controlar i regular aquest tipus d’allotjament. Aquesta re-
forma pretén decidir quines seran les zones de I'illa en les que els propietaris
d’immobles podran llogar a turistes i sestudia la possibilitat d’incloure els
habitatges plurifamiliars dins el grup d’habitatges turistics (Adrover, 20106).
Ladmissié6 d’aquesta possibilitat, com explica Blasco (2015), suposaria una
série d’inconvenients que afectarien directament sobre el model turistic de les
Illes, la pérdua de qualitat i de seguretat en la prestacié dels serveis turistics, un
augment inassolible del nombre total de places turistiques a les Illes, 'economia
submergida i la planificacié turistica i territorial. No obstant aixd, mentre no
sapliquin mesures al respecte, el nombre d’habitatges turistics anira creixent.
Actualment, aquesta modalitat esta absolutament generalitzada a les Illes i en
molts casos (Blasco, 2015) la transformaci6 social i residencial que causa el
turisme sobre el territori ens permet definir-lo com un element generador de
processos de gentrificacié.

5. Analisi i discussié dels resultats

El conjunt de mapes i grafics que s’han elaborat a partir de la recopilacié de
dades i el treball de camp permeten analitzar la regié del litoral artanenc. Arran
d’aquesta analisi, passem a estudiar els diferents factors que defineixen I’ambit
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d’estudi i la seva relacié amb Dactivitat turistica. Primerament es fara una breu
analisi del comportament de la poblacié sobre el territori, al mateix temps que
sestudia la transformacié i evolucié urbana. Posteriorment, sanalitzaran les
infraestructures de transport i l'oferta complementaria. La discussié d’aquests
factors ens donara una visié de conjunt per entendre el comportament del
turisme i la seva afectacié sobre I'area objecte d’estudi.

5.1. Evolucié i estructura de la poblacié

La poblacié de Mallorca s’ha vist profundament afectada pel desenvolupa-
ment de l’activitat turistica, tot i que el turisme no ha estat 'Gnic factor que
n’ha condicionat I'evolucié (Fullana, 2005). El canvi de model socioeconomic
del’illa ha creat una redistribucié demografica interior amb corrents migratoris
cap als municipis turistics que han modificat de manera espectacular la seva
importancia demografica (Lluch, 1997). Pero en el cas de la Coldnia de Sant
Pere el comportament de la poblacié no és el comt a d’altres nuclis del litoral.
Contrariament, el poble de la Colonia es pot incloure dins la descripcié que
fa Binimelis (2006) del rerepais costaner situat entre les carenes de les serres
de Llevant i les urbanitzacions del litoral. Es defineix aix{ una area amb una
economia basicament agraria, amb zona de marina i un gran valor paisatgistic,
que ha evolucionat de la mateixa manera que ho han fet els pobles de 'interior
delilla (Barceld, 1976). Quan es va fundar la Colonia de Sant Pere ’'any 1880,
s'hi van establir 108 families. A mitjans segle X1X, en concret 'any 1940, la
poblacié era de 248 habitants (Barcelé i Folch, 1976). Posteriorment, com es
mostra a la taula 1, el registre poblacional de les segiients décades va anar des-
cendint passanta tenir 221 habitants'any 1950, 197 'any 1960 i 172 I'any 1970.

Taula 1. Relacié entre el nombre d’habitants i vivendes

de la Colodnia de Sant Pere (1940-1970)

Colonia de Sant Pere 1940 1950 1960 1970
Habitants 248 221 197 172
Habitatges agrupats 68 75
Habitatges disseminats 28 41

Font: Barcelé i Folch, 1976

Tot i la persistencia del model tradicional, de predomini agrari, la década
dels 50 representa una etapa transitoria amb efectes territorials importants.
La Colonia de Sant Pere, igual que molts nuclis de I'interior, registrava una
disminucié de la poblacié a causa de la pérdua de poblacié activa agraria, amb
un flux de treballadors que va del camp a altres sectors i un exode rural cap a
les zones urbanes més dinamiques (Binimelis i Ordinas, 2012).
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A partir dels anys 70 hi ha un canvi en el comportament de la poblaci6 que
esta relacionat amb l'evoluci6 urbana de les posteriors decades. Es passa aixi
d’una poblacié amb caracter agricola a una de tipus turistica residencial i de
segones residéncies. Durant el primer i segon boom turistic, l'expansié urbana
generada a partir de la construccié de les segones residéncies sorgeix per cobrir
les necessitats d’oci i estiueig tant dels mateixos artanencs com dels estrangers. Es
en aquest moment, quan el canvi d’ds agrari a residencial, permet’assentament
de les noves zones residencials costaneres de s’Estanyol, Montferrutx, Betlem
i Sant Pere (Barcelé i Folch, 1976).

Segons el padré 2015 de I'Institut d’Estadistica de les Illes Balears, el total
de la poblacié registrada al terme municipal d’Arta és de 7.381 hab. El conjunt
dels nuclis urbans del litoral del municipi (Colonia de Sant Pere, Montferrutx,
s'Estanyol i Betlem), concentren el 10,5% del total de la poblacié municipal.
D’aquesta manera, la Colonia de Sant Pere, amb una poblacié resident de 533
habitants 'any 2015, té la funcié de ser el segon centre i nucli de poblacié més
important, a gran distancia d’Arta (fig. 2).

Figura 2. Evolucié de la poblacié dels nuclis del litoral d’Arta (2000-2015)
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El grafic de la figura 2 mostra l'evolucié de la poblacié entre I'any 2000 i
2015 dels nuclis costaners del municipi d’Artd. Podem observar que aquest
periode ve marcat per la tendéncia creixent de la poblacié des del 2001, coinci-
dint amb 'ampliacié del port, fins a 'any 2009, quan sestabilitza a causa de la
crisi economica global. Posteriorment, a partir del 2012, la poblacié d’aquests
nuclis tendeix a minvar.

El pes demografic de la Colonia de Sant Pere és major que el de la resta d’ur-
banitzacions. Lorigen agrari de la Colonia i la seva evolucié urbana expliquen
perque la major part de la poblacié s’hi concentra. Per contra, la baixa densitat
delesurbanitzacions del voltant responen al seu caracter exclusiu d’ s residencial
i de segones residéncies (fig. 2). La segiient taula 2 fa referéncia a l'estructura
de la poblaci6 per grans grups d’edat. En termes generals, el grup de poblacié
d’adults (de 16 a 65 anys) del conjunt dels nuclis, representa aproximadament

el 65% del total.
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Taula 2. Estructura de la poblacié per gran grup d’edat (2015)

oA e S e 5w
Colonia de Sant Pere 533 88 17 350 66 95 18
Urb. Montferrutx 134 32 24 78 58 24 18
Urb. s'Estanyol 29 6 21 20 69 3 10
Urb. Betlem 84 11 13 52 62 21 25

Font: elaboraci6 propia de dades de I'Institut d’Estadistica de les Illes Balears

Cal destacar l'estructura i la dinAmica de la poblacié de la urbanitzaci6 de
Betlem. La tendénciaaenvelliraaquest nucli, juntamentamb I’elevat percentatge
de residents d’origen estranger, reflecteixen I'impacte del turisme residencial de
la decada dels 90. Un turisme dominat pels immigrants jubilats que busquen
un nou estil de vida a través de 'adquisicié d’'una segona residencia (Salva,
2011) (taula 2 i fig. 3).

Figura 3. Percentatge de poblaci6 estrangera i espanyola
sobre el total de poblacié de cada nucli (2000 - 2015)
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Font: elaboracié propia de dades de I'Institut d’Estadistica de les Illes Balears

Atenent Salva (2011, p. 831) el comportament de la poblacié de Betlem
respon a l'evolucié del cicle de vida dels turistes: “Les persones que préviament
van ser turistes d’allotjament hoteler es transformen en turistes residencials a
través de 'adquisicié de segones residencies temporals i/o permanents en el
moment de la seva jubilaci6”.

La figura 3 mostra el percentatge de poblacié espanyola i estrangera sobre
el total de poblacié de cada un dels nuclis entre el periode 2000 i 2015. Abans
de I'any 2000 el pes dels estrangers sobre aquests nuclis era important. La
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majoria d’aquests procedien principalment de paisos com Franga, Regne Unit
i Alemanya. Posteriorment, es pot relacionar el creixement d’aquest grup amb
I'ampliacié del port esportiu I'any 2001.

A més, el turisme residencial i I’as dels principals recursos turistics marquen
lestacionalitat d’aquests nuclis costaners. Aixi, la poblacié censada és molt
inferior a la poblacié real que hi pot haver durant els mesos d’estiu. En el cas
de la Colonia de Sant Pere, els 533 habitants empadronats el 2015 augmenta
durant els caps de setmana i, sobretot, durant els mesos d’estiu. En plena tem-
porada alta, entre els mesos d’abril a octubre, es poden arribar a concentrar
més de 3.250 habitants.

5.2. Desenvolupament urba dels nuclis del litoral d’Arta

Les dues caracteristiques fonamentals del territori actual de les Illes sén la
macrocefalia de Palma i el fort procés de litoralitzacié que afecta a les costes
insulars amb una ocupaci6 abusiva per les urbanitzacions extensives (Mestre,
2015). Les colonies d’estiueig quedaven fins ara al marge de la demanda turistica
exterior, perque satisfeien demandes locals. Actuaven aixi a mode de refugis,
reserves o oasis, en un territori turistitzat. Aquest era el cas de la zona d’estu-
di. Entre els espais naturals de sa Canova, es Canons i es Cal6, apareixen les
urbanitzacions de s’Estanyol, Montferrutx, i el conjunt de Betlem i Sant Pere;
pero lluny dels complexos hotelers, com el de la Plagja de Palma i Magaluf,
que defineixen el primer boom turistic. Aixi, el litoral d’Arta es caracteritzava
per ser una zona residencial, d’oci i d’estiueig dels mateixos artanencs (Pons,
Rullan i Murray, 2014).

El grafic de la figura 4 mostra la relacié entre el nombre d’edificacions i el
seu any de construccid. A través d’aquesta figura, al mateix temps que sobser-
ven els mapes d’evolucié urbana dels nuclis de la regi6, podem veure com la
Colonia experimenta el seu major creixement urbanistic durant els anys 60 i,
es projecta al mateix temps, la urbanitzacié Montferrutx, que segueix la trama
d’aquest (fig. 5, 61 7). D’altra banda, les urbanitzacions de s'Estanyol i Betlem,
tot i planificar-se entre els anys 60 i 70, no experimenten un fort creixement
urbanistic fins a la década dels 80, coincidint amb el segon boom turistic.

Figura 4. Relacié entre el nombre d’edificacions per any de construccié
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Analitzant els habitatges, a través del cens de poblacié 2001, s'obté el nom-
bre d’edificacions de cada nucli segons el seu s principal o secundari. Lelevat
nombre d’habitatges secundaris explica la funcionalitat residencial dels nuclis
(taula 3). Aixi doncs, a partir de la taula 3 podem veure com les residencies
secundaries predominen per sobre les principals. Aquest fet s’intensifica a les
zones residencials de Betlem i s’Estanyol, amb una tipologia d’edificacié aillada.

Taula 3. Relacié entre la tipologia dels habitatges dels nuclis costaners d’Arta

. Total habitatges Habitatges Habitatges
Nuclis e L .
familiars principals secundaris
Colodnia de Sant Pere 546 158 388
Urb. Montferrutx 139 23 116
Urb. s'Estanyol 53 7 46
Urb. Betlem 353 22 331

Font: Elaboracié propia del cens de poblacié i habitatge 2001,
de I'Institut d’Estadistica de les Illes Balears

5.2.1. Levolucié urbana de la Colonia de Sant Pere

El nucli urba de la Colonia de Sant Pere, fundat I'any 1880, segueix una
estructura urbana ortogonal amb la placa i 'església al centre. Si relacionem el
comportament de la poblacié i el desenvolupament urbanistic observem que,
entre el periode 1940 i 1970, la poblacié de la Colonia evoluciona inversament
a com ho fan les edificacions (Barcelé i Folch, 1976) (taula 1 i fig. 5). Es a dir,
durant aquest periode la poblacié tendeix a disminuir i, per contra, augmenta
el nombre d’edificacions. Aquest fenomen explica el canvi de model econdomic
passant del predomini del sector agrari a la terciaritzacié economica. Una
terciaritzacié que comporta el desplagament de la poblacié cap a indrets més
turistics, al mateix temps que transforma la Colonia en un espai d’estiueig i
d’oci, amb la construccié de noves residéncies secundaries.

Fixant-nos amb l'arquitectura de la fagana maritima es pot apreciar 'alter-
nanga entre les edificacions amb un perfil arquitectonic més tradicional, de
tipus unifamiliars aillades i de planta baixa, i les construccions més modernes
de tipologia més universal. Actualment, la trama urbana de la Colonia esta
consolidada al 70%. A diferéncia dels altres nuclis, sén pocs els solars que
queden vacants.

5.2.2. La Urbanitzacié de Montferrutx

La urbanitzacié costanera de Montferrutx es desenvolupa a partir del Pla
General Parcial de la Colonia de Sant Pere (sector 26), aprovat definitivament el
18 de desembre de 1963 i recollit i classificat com a sol urba pel Plan General
de Extension de la Colonia de San Pedro, aprovat definitivament el 21 de marg
de 1973. Montferrutx s’ha desenvolupat conservant la continuitat de la trama
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Figura 5. Evolucié urbana de la Colonia de Sant Pere i Montferrutx
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Font: Elaboracié propia de la base cartografica del Portal Oficial del Cadastre

que segueix el nucli de la Colonia de Sant Pere. A través del mapa de la figura 5
podem veure com la connexié entre els dos nuclis es fa per la part més properaa
la mar. Aquesta connexié permet considerar tot el conjunt urbanistic de forma
unitaria, i per tant, es comparteixen aixi les infraestructures, equipaments i
zones verdes.

5.2.3 La Urbanitzacié de Betlem

La possessié de Betlem es troba ubicada entre es comellar des Cocons i ca
los Cans. Dins d’aquesta possessid, s’hi localitzen les urbanitzacions de Betlem
i Sant Pere. Aquestes dues urbanitzacions es van desenvolupar per separat perd
fisicament estan juntes i, per tant, el conjunt de les dues es considera com la
zona residencial de Betlem.

Laurbanitzacié de Betlem esva creara partir del Pla Parcialde la finca Betlem,
aprovat definitivament el 27 de juny de 1965. Pel que fa a la urbanitzacié de
Sant Pere, aquesta es va desenvolupar a partir del Pla Parcial de part del predio
Betlem (sector 24), el qual va ser aprovat definitivament el 21 de desembre de
1965. La tipologia d’edificacié predominant s6n cases unifamiliars aillades, de
planta baixa i pis, construides dins parcel-les d’entre 800, 1.000 i 2.000 m?.
També cal destacar la preséncia de grans complexos residencials que concen-
tren un elevat nombre d’apartaments d’alta categoria. A través del mapa de la
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figura 6 s'observa com les parcel-les edificades representen un 50% del total.
Per tant, aquest nucli residencial no esta consolidat en la seva totalitat per edi-
ficacions. Les raons que expliquen aquest percentatge de consolidacié del sol
urba sén varies. Per un costat, hi ha el factor de l'accessibilitat i la llunyania
a la macrocefalia de Palma, ja que només es pot accedir a la urbanitzacié per
una via d’accés i la distancia entre la capital i la regi6 és de més de 60 km.
D’altra banda, I'arquitectura de les edificacions unifamiliars aillades d’aquesta
urbanitzacié, juntament amb els seus paisatges i les vistes, donen valor a la zona
i per tant, els preus dels immobles sén molt elevats. Aquest fet ens explica el
gran nombre de residents estrangers de la zona. Un grup caracteritzat per tenir
un poder adquisitiu més elevat.

Figura 6. Evoluci6 urbana de la urbanitzacié de Betlem
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Font: Elaboraci6 propia de la base cartografica del Portal Oficial del Cadastre

5.2.4. La urbanitzacié de s’Estanyol
La urbanitzaci6 costanera de s'Estanyol es va crear a partir del Pla Parcial
Sant Pere d Arta-S Estanyol, aprovat definitivament el 13 de gener de 1966,
amb la posterior modificacié aprovada definitivament el 28 d’abril de 1987.
A la urbanitzacié de s’Estanyol shi poden diferenciar dues tipologies. Al
centre hi trobem edificacié continua i, perimetralment, l'edificacié és aillada.
En els dos casos les edificacions son de planta baixa i pis. Les parcel-les tenen
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una superficie entre 200 i 400 m?. Les que estan edificades representen, apro-
ximadament, un 35% del total del sol urba i aquestes es concentren a primera

linia de mar (fig. 7).

Figura 7. Evoluci6 urbana de la urbanitzacié de S’Estanyol
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5.3. Infraestructures de transport

La qualitat de les infraestructures i serveis que resulten de 'ocupacié humana
influeixen també sobre el potencial de la destinacié turistica. Aquests elements
geohumans, com els anomena Gémez (1999), sén de gran importancia a I’hora
de promocionar i comercialitzar el producte turistic. Tot i que el conjunt de les
infraestructures i equipaments donen servei a tota la poblaci6 cal diferenciar
entre les infraestructures de suport puiblic i els equipaments privats. Les pabli-
ques, competencia de 'administracié publica, expliquen el procés d’evolucié
urbana i, per contra, les privades sén fruit de I'establiment de negocis.

Elsistemaurbadel’illaqueda condicionat pel gran pes demograficifuncional
de la capital. D’aquesta manera, la macrocefalia de la ciutat es converteix en un
punt de referencia necessari per la gran concentracié de serveis especialitzats
i per la funcié d’enllag amb el continent (Mestre, 2015). Fem referéncia aixi a
les infraestructures aeroportuaries de ’illa i a la xarxa viaria. Per una banda,
l'aeroport de Son Sant Joan es va inaugurar I'any 1960 arran de 'inici del primer
boom turistic (Rullan, 2007). La connexié de les illes amb I'exterior i els 15
milions de turistes que han passat per les illes aquest passat 2016, reflecteixen
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les grans dimensions que han de tenir les infraestructures aeroportuaries per
poder fer front a la forta demanda concentrada en temporada alta (Segui i
Martinez, 2012). Aixi doncs, les infraestructures aeroportuaries formen un
element essencial per entendre el desenvolupament del nou model de turisme
que transforma els espais residencials. Amb aixo podem dir que aquest nou
model semmarca dins el creixement de la mobilitat de la poblacié europea i
I'alt index d’accessibilitat de la majoria dels destins (Salva, 1998).

D’altra banda, la xarxa viaria de 'illa de Mallorca també ha estat objecte de
reformaid’ampliacié per tal d’atendrela forta pressio turistica. D’aquesta manera,
la xarxa de carreteres que uneix els diferents nuclis respon al sistema urba que
parteix de la macrocefalia de Palma. Les comunicacions de la Colonia de Sant
Pere amb la resta de Iilla sén minses. Des de la Colonia surt la carretera Ma-
3331, la qual és un ramal de la que uneix Arta amb el Port d’Alctidia (Ma-12).
A més, per arribar a les urbanitzacions de s’Estanyol i Betlem només es pot fer
des de les carreteres secundaries que surten de la Colonia. La resta de vies sén
camins sense asfaltar que arriben a les cases i possessions dels voltants (fig. 1).

Les infraestructures viaries incideixen directament sobre el procés d’urbanit
zaci6 de qualsevol indret. Aquest és un dels motius que expliquen que la zona
d’estudi no s’hagi vist alterada per 'impacte dels grans complexos hotelers, com
el cas de la Platja de Palma o la zona turistica d’Alctdia (Pons, Rullan i Murray,
2014). Per contra, la baixa accessibilitat per arribar al litoral d’Arta, juntament
amb la localitzacié d’aquests nuclis, sén factors que expliquen el predomini
de la funcié residencial a partir de segones residencies. En aquest punt, cal fer
referéncia també a les infraestructures del port nautic. Levolucié del moll, des
del seu estat original fins a Pactualitat, ha condicionat el desenvolupament urba
i demografic de la zona (fig. 8). Cada una de les remodelacions han comportat
un seguit de canvis tant socials com espacials. De manera que:

—DLany 1968, durantel primer boom turistic, la trama urbana del nucli estava
poc consolidada i el moll només tenia capacitat per a 12 embarcacions. La
zona no es va veure alterada per la massificacié turistica.

— Lany 1973 es van finalitzar les obres que van substituir 'embarcador per
un dic mésllargies vaampliar ’avarador. D’aquesta reforma en va resultar
un moll que tenia capacitat per 70 embarcacions.

— Lany 1979 es va construir I'espigé que permet la conservacié de la platja
artificial de la cala de ca les Llisses.

— Tot i les fortes protestes ecologistes contra 'ampliacié del moll, I'any 1997
es van comengar les obres de l'actual port. Aquestes es van finalitzar ’any
2001 i, al 2004 es va construir I'edificacié de les instal-lacions portuaries.
Laforament actual d’aquest port és de 308 amarraments.
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Figura 8. Evoluci6 del moll de la Colonia de Sant Pere

Font: Elaboracié propia. Ortofotos exposades al Port Nautic Sant Pere

Fixant-nos en la consolidaci6 del sol urba, observem que sobretot durant la
decada dels 80 el creixement ha estat intensiu. A més, el mapa de la figura 5,
referent a I'evolucié urbana de la Colonia de Sant Pere i Montferrutx, es pot
veure com es marca un abans i un després a partir de 'ampliacié del port I'any
2001. Amb la remodelacié d’aquesta infraestructura comencen a proliferar la
construccié de nous habitatges fins arribar a tenir un 70% de sol urba con-
solidat a la Colonia i la connexié d’aquest nucli amb Montferrutx amb una
trama més continua.
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5.4. Establiments d’allotjament turistic

Els establiments d’allotjament turistic es consideren el servei més important
perque sén la base de qualsevol viatge turistic. Un turista pot decidir com des-
plagar-se o si fa s o no de part de l'oferta complementaria, pero I'allotjament
sempre s haura d’incloure dins la planificacié del viatge (Martin, 2004). A causa
d’aixo, els allotjaments es converteixen en la demanda principal dels turistes,
condicionada pels gustos i preferéncies d’aquests.

La taula 4 detalla el repartiment del nombre de turistes entre les diferents
modalitats d’allotjament durant els Gltims 5 anys a Mallorca i demostra el canvi
en aquesta demanda. El nombre de turistes que decideixen allotjar-se en hotels
o similars es manté més o menys constant. Per contra, el tipus d’allotjament en
regim de lloguer dobla la quantia, passant de 604.609 'any 2011 a 1.135.320
I'any 2015. Aquest fet manifesta el fort creixement del nombre d’habitatges
turistics de vacances (taula4). Cal tenir present que aquestes xifres fan referéncia
als turistes que s’allotgen en establiments regulats. Per tant, a través d’aquesta
taula es pot veure la tendéncia creixent de I'is dels habitatges turistics, pero
no es pot coneixer el nombre real d’habitatge turistics perque la gran majoria
no tenen llicéncia. I'ts de fonts oficials i de comercialitzacié per Internet ens
pot ajudar a posar-hi alguna claricia.

Taula 4. Nombre de turistes per tipus d’allotjament
MALLORCA 2011 2012 2013 2014 2015
Hotels o similar 6.715.281 6.652.017 6.897.333 6.732.708 6.206.634

Allotjament en régim

. 546.798  569.572 621552  548.425  398.869
de propietat

Allotjament en régim

604.609 857.761 901.440 1.291.965 1.135.320
de lloguer

Allotjament de
familiars o amics

Altres 237.920 273.166 327.658 334.699 383.498
Font: Elaboracié propia de dades de '’Ageéncia de Turisme de les Balears, 2015

821.152 821.277 731.736 742.673 682.630

La Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les Illes Balears diferencia
entre les empreses turistiques d’allotjament i les empreses comercialitzadores
d’estades turistiques en habitatges. Tot seguit, atenent al cataleg hoteler de
Mallorca (actualitzat a novembre de 2015) es detallen els actuals establiments

que ofereixen allotjament turistic al litoral d’Arta a partir de la classificacié de
la Llei 8/2012:

— Empreses turistiques d’allotjament:

— Lhotel Naturplaya: Es I"Gnic hotel de la zona i es localitza a la urba-
nitzaci6 s'Estanyol. Es de 4 estrelles i té capacitat per 89 places.
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— Hostal Sol i Mar: ubicat al carrer les Margalides de la urbanitzaci6
Montferrutx. Es de 2 estrelles i té capacitat per a 12 places.

— Apartament turistic: ubicat al carrer Ermita de la urbanitzacié de
Betlem. Es d’una clau i té capacitat per a 32 persones.

— Casade colonies de Sant Guillem i Sant Antoni: ubicat al carrer Rosella
delaColonia de Sant Pere, té capacitat per grups de més de 20 persones.

— Empreses comercialitzadores d’estades turistiques a habitatges:

— Habitatges turistics de vacances: el cataleg hoteler té registrats 31 ha-
bitatges amb aquesta regulacié entre la Colonia de Sant Pere, Mont-
ferrutx, s’Estanyol i Betlem.

En conjunt, l'oferta hotelera és minsa, mentre que el major nombre de places
regulades ve representada perles empreses turistiques d’allotjament a habitatges.
Ara bé, la realitat sobre les empreses comercialitzadores d’estades turistiques a

Figura 9. Localitzacié dels habitatges turistics de vacances

N Wy

Llegenda 0 0.5 1 KM

Nuclis urbans *  Allotjament Regulat

Sol rustic °  Anuncis AIRBNB

Font: elaboracié propia de la base cartografica del Portal Oficial del Cadastre; dades estadistiques de la
plataforma InsideAirbnb; dades estadistiques del cataleg hoteler de ’Agencia de Turisme de les Balears.
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habitatges és una altra. Des de I’Ajuntament ens van comentar que dels 300
habitatges turistics que hi pot haver en lloguer vacacional al municipi només
uns 30 estan regulats.

A través del mapa de la figura 9 es representa, per una banda, la localitzacié
dels habitatges turistics de vacances regulats, senyalats en color vermell i, d’altra
banda, en color blau es marquen els habitatges que sanuncien a través de la
plataforma Airbnb, sense especificar si tenen llicéncia o no. El conjunt del mapa
mostra com a |'area d’estudi sén més de 100 els habitatges que s'anuncien per
lloguer vacacional al web Airbnb i només 30 estan regulats.

La plataforma Insideairbnb demostra que només 34 amfitrions dels 257 ofe-
reixen el lloguer d’habitacions privades per curtes estades. Aquesta modalitat
esta més d’acord amb la ideologia de I'economia col-laborativa. Per contra, el
lloguer d’apartaments sencers es dispara a 222 usuaris. El preu mitja en tem-
porada alta és de 144 euros/nit. Una alternativa que surt bastant més rendible
que la majoria d’apartaments turistics o hotels (taula 5).

La taula 5 compara els preus mitjans que sofereixen a través d’Airbnb dels
allotjaments en habitatges turistics entre el municipi d’Arta i altres municipis de
I'illa. Aixiés que, per exemple, nuclislitorals com Alctidia, Pollenga o Capdepera
tenen un preu mitja aproximat al d’Arta, uns 150 euros/nit. A altres municipis
de la serra de Tramuntana com és el cas de Deia, es dispara el preu mitja a
267 euros/nit. Palma registra un preu mitja dels més baixos, sent aquest de 111
euros/nit. El preu dels nuclis de I'interior varien en funcié de la proximitat a
la capital, quan més a prop més car. Alguns exemples sén Sineu amb un preu
mitjade 121 euros/nit, i per contra trobem Santa Maria del Cami, 193 euros/nit.

Taula 5. Preu mitja per nit dels habitatges anunciats per Airbnb

Municipi Mitjana €/nit
Arcd 144
Alcadia 142
Pollenca 158
Capdepera 140
Sineu 121
Porreres 187
Deia 267
Sta. Maria del Cami 193
Palma 111

Font: elaboracié propia de dades estadistiques de la plataforma /nsideAirbnb.

Comparem ara el percentatge d habitatges en lloguer amb el nombre d’ha-
bitatges que té el conjunt del municipi d’Arta. Els 257 anuncis que ofereixen
allotjament turistic a través d’Airbnb formen el 6% del parc total d habitatges,
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sent aquest de 4.419 segons el cens 2011. Aquest percentatge és bastant elevat
si tenim en compte que cada habitatge té capacitat per un minim de 4 places.
A més, si ho comparem amb el nombre de places d’allotjament turistic reglat
veiem que els habitatges turistics anunciats per Airbnb desborden el mercat.
Les dades estadistiques que proporciona ’Ageéncia de Turisme de les Balears
permeten congixer que, dins el terme municipal d’Artd, els 17 establiments
reglats tenen capacitat per 361 places. Per tant, aquest valor és molt inferior a la
capacitat que poden tenir el conjuntdels 257 habitatges turistics d’Arta (taula 6).

Taula 6. Relacié entre el nombre d’habitatges familiars, empreses turistiques
d’allotjament i allotjaments turistics a habitatges, a Arta

T'otal Habitatges | Habitatges | Habitatges Empreses | Places empreses |Habitatges
habitatges

. . . turistiques turistiques turistics de
principals | secundaris|  buits

familiars d’allotjament| ~d’allotjament vacances

4419 2.920 582 917 17 361 257

Font: elaboracié propia de dades de I'Institut d’Estadistica de les Illes Balears, ' Observatori
del Turisme de les Balears i la plataforma InsideAirbnb

A través de les dades de la plataforma /nsideAirbnb sabem que el 68% dels
anunciants, a nivell municipal, ofereix més d'un habitatge. Aquest fet demostrala
importanciad’aquesta plataforma perales empreses comercialitzadores d ‘estades
turistiques. En aquest aspecte trobem que un nombrds grup de professionals
turistics utilitzen la plataforma per publicar els seus pisos de lloguer. I encara
que Airbnb no va ser concedida per al negoci sin per 'economia col-laborativa,
sestalvien inversions en web, passarel-les de pagament, etc.

El conjunt d’aquesta analisi ens demostra que, per una banda els usuaris
professionals o immobiliaries controlen la majoria d’aquests habitatges. D’altra
banda, mostra que el perfil de l'usuari d Airbnb és més professional i rendista
que no pas d’un perfil d’'usuari que segueix la idea de 'economia col-laborativa
per complementar ingressos compartint casa seva. A mésa més, cal tenir present
que durant els mesos d’estiu es cobreixen quasi el 100% de les ofertes, tant
d’empreses turistiques d’allotjament com de les empreses comercialitzadores
d’estades turistiques en habitatges. Aquesta pressié humana sobre el territori
genera conflictes urbans entre usuaris i visitants, per 'accés aI’habitatge, deficit
d’aigua, elevat consum eléctric, generacid i gestié dels residus, contaminacié de
l'atmosfera, saturacié d’espais putblics i de les infraestructures i serveis, canvi
dels usos comercials, etc. Entenem que aquests problemes es poden qualificar
com gentrificacié a causa de la pressié turistica i de la falta de regulaci6 per
part de administracié pablica.
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5.5. Loferta complementaria

Loferta complementaria fa referencia als serveis turistics o de caracter ge-
neral que es consideren una atraccié turistica per al lleure o entreteniment
(Segui, 2006). La Colonia de Sant Pere, com a principal nucli urba del litoral,
és el que disposa d'una major oferta en serveis de bars, restaurants i comergos.
Mitjangant l'exploracié del territori i les entrevistes s’han identificat els establi-
ments comercials, el perfil d’usuari i la seva localitzacié. A través del mapa de
la figura 10 s'observa que les empreses turistiques de restauracié es concentren
majoritariament a primera linia, al passeig del Mar. Dels 17 establiments de
restauracié que hi ha entre la Coldnia i Montferrutx, 8 es localitzen al mateix
passeig del Mar, 3 a les proximitats del port i la resta es troben a I'interior tot
i no estar molt allunyats de la costa.

Els establiments de restauracié del Passeig del Mar estan ambientats per
atraure |'interes dels turistes que en sén els principals clients. Els establiments
sadeqiien a la demanda dels clients mitjancant I'Gs de mobiliari de qualitat,
grans para-sols, decoracié marina, atenci6 cordial, aliments frescos, etc. En
conseqiiencia, els preus de les cartes del conjunt d’aquest establiments sén més
elevats del comu, ja que el preu mitja per dinar ronda els 30 euros per persona.
Podem posar com exemple el restaurant Playa que ha estat noticia al Diario
de Mallorca. El negoci familiar permet als seus clients degustar una cuina de
qualitat a partir de productes de proximitat al mateix temps que es contemplen
les vistes a la badia d’Alcddia (Font, 2016). Lelevat preu d’aquest servei deter-
mina els seus clients i el converteix en un establiment destinat principalment a
us turistic. Com ens explica Maria Francisca Marti, empleada del supermercat
de la plaga durant més de 15 anys i veina de la Colonia, la majoria de residents
no es poden permetre dinar habitualment als restaurants del passeig maritim
perque els preus turistics sén massa elevats. Ens confirma també que sén esta-
bliments de temporada, tots ells tanquen les portes durant els mesos d’hivern
perque no els surt a compte obrir. Només s6n un parell els que es mantenen
oberts tot I'any i aquests es troben a I'interior del nucli, com per exemple els
restaurants Goupodaix, el Pescador o el bar del centre cultural.

A través d’aquest analisi s’ha pogut veure com el conjunt d’establiments del
front maritim aprofiten I'estacionalitat turistica per treure els maxims beneficis,
al mateix temps que marginen a la poblacié resident a qui el seu nivell de renda
no els permet fer un ds freqiient d’aquests serveis.

Respecte a altres ofertes complementaries trobem que, a les proximitats del
port nautic hi ha un supermercat que ofereix tot tipus de serveis basics, des de
carnisseria, xarcuteria, fruites i verdures, a queviures, begudes, seccié de dro-
gueria i objectes de platja. La seva ubicaci6 sexplica, entre d’altres factors, per
donar servei als usuaris de les instal-lacions del port nautic, principalment als
usuaris de les embarcacions d’esbarjo. Un altre supermercat amb les mateixes
caracteristiques es troba al centre del poble, a la plaga de I'església, al costat
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del qual hi ha Poficina de correus i l'estanc (fig. 10). També cal destacar que
hi ha dos establiments amb un perfil més turistic pel fet de vendre souvenirs i
material de platja. A més, la resta d’establiments comercials que es localitzen
dins la Colonia s6n: una Unica entitat bancaria, una farmacia, una floristeria,
una perruqueria, una tenda de roba, menjar per endur i autoservei de bugaderia.

A la urbanitzacié de Montferrutx Poferta complementaria es limita a un dnic
establiment: el restaurant i hostal Sol i Mar. Pel que fa al conjunt de la zona
residencial de Betlem, hi ha un sol restaurant, Es Cald, i un petit establiment
que sencarrega d’oferir el servei de forn, quiosc i supermercat. Just al costat
d’aquest darrer establiment s’hi troba un bar restaurant i una immobiliaria.
Fent referéncia als preus de l'oferta complementaria d’aquesta urbanitzacié tro-
bem que aquests sén relativament més elevats pel fet de no tenir competéncia
proxima i per les caracteristiques residencials de la zona.

Figura 10. Localitzaci6 de I'oferta complementaria de la Colonia de Sant Pere
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Font: elaboracié propia. Base cartografica del Portal Oficial del Cadastre

En resum, es pot dir que l'oferta complementaria de comercos propis d’'un
petit poble d’origen agrari minva a favor dels establiments turistics que funci-
onen per temporada. Aquests ultims prioritzen donar servei als turistes ja que
predominen els restaurants, botigues de lloguer de cotxes i immobiliaries. A més,
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la baixa densitat del conjunt de l'oferta respon a la funcionalitat residencial dels
nuclis. Ja que, les zones residencials donen preferéncia al procés d’urbanitzacio,
marginant aixi qualsevol tipus d’activitat relacionada amb el turisme (Aledo,
Manzén i Mantecén, 2007). Leconomia local queda aixi clarament afectada
per 'estacionalitat turistica. Perque els efectes de I'expansié urbana, juntament
amb el baix pes demografic, obliguen a les poques activitats comercials que
sofereixen a tancar fora del periode estival.

6. Conclusions

La principal fortalesa de la destinacié turistica del litoral d’Arta és la qualitat
de l'entorn natural que l'envolta. El turisme de masses a Mallorca ha afectat
aquesta regié amb el desenvolupament del turisme residencial i de segones
residencies. D’aquesta manera, 'expansié urbana de les zones residencials de
s'Estanyol, Montferrutx i Betlem sén producte del segon i tercer boom turistics.
La funcié exclusivament residencial d’aquests nuclis ha dificultat el desenvolu-
pament d’oferta turistica i comercial.

Pero d’enga de I’inici de la crisi, la Colonia de Sant Pere experimenta un canvi
en la seva funcid, passant de ser una colonia d’estiueig de poblacié resident a
ser-ho pel lloguer turistic d’habitatges. Tanmateix, la seva fisonomia urbana
no s’ha vist gaire alterada per les infraestructures i edificacions propies de les
zones massificades turisticament. Cal recordar que en aquesta zona litoral
només hi ha un establiment hoteler amb capacitat per a 89 places, ubicat a la
urbanitzacié s’Estanyol. D’altra banda, el lloguer d’habitatges turistics no és
recent. Aquesta modalitat va apareixer amb larribada del turisme de masses,
pero actualment el seu impacte es veu multiplicat. Per una banda, la demanda
creix per la fragmentacié de les vacances, al mateix temps que es milloren les
infraestructures de comunicacié i mobilitat. D’altra banda, els canvis en els
fluxos turistics a causa dels conflictes béllics o politics dels paisos arabs me-
diterranis fan que les Balears siguin una destinacié favorable per als interessos
immobiliaris, que a més treuen profit de I'impacte economic de la crisi. Aixi
mateix, les noves tecnologies i les xarxes socials han convertit els portals d’In-
ternet com Airbnb en un element clau per facilitar la comercialitzacié d’estades
turistiques a habitatges, al mateix temps que es compleix amb les exigencies
d’un turista més autonom.

Lafluéncia turistica del litoral d’Artd sempre ha estat escassa per la falta
d’establiments hotelers. Perd durant els tltims anys 'explosi6 del lloguer d’ha-
bitatges turistics ha provocat un augment del nombre de turistes. Aixi doncs,
P'ocupacié per part de turistes dels més de 100 habitatges que sanuncien a través
dela plataforma Airbnb impacten sobre el territori provocant una transformacié
social i espacial. Dins el marc del tercer boom turistic, podem definir aquests
nuclis litorals com un exemple del nou model de “turistitzacié residencial”,
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caracteritzat pel desplagament dels seus tradicionals usuaris residents per part
de turistes, arran de la qual cosa ho denominem gentrificacié turistica. D’aqui
que diguem que la colonia d’estiueig ha esdevingut un resorz turistic. Els factors
que transformen aquests espais residencials a ds turistic responen a diferents
fenomens com I’interes del turisme residencial per produir sol urba i construir
habitatges per posteriorment vendre’ls; l'oportunitat de negoci que representa
el lloguer d’habitatges turistics per als propietaris i empreses immobiliaries; el
creixement descontrolat del nombre d’habitatges turistics a partir de I’ts de les
plataformes com Airbnb i 'increment del preu dels habitatges.

Aixi doncs, les causes que han contribuit a la turistitzaci6 residencial dels
nuclis del litoral d’Arta ens permeten definir 'inici d’un procés de gentrificacio.
Aquest procés el podem relacionar amb la tendeéncia a disminuir de la poblacié
resident de la Colonia a partir del 2012 (passant de 569 residents I'any 2012
a 533 lany 2015) i per I'increment dels preus de lloguer dels habitatges i la
dificultat per accedir-hi. A més, els efectes negatius de I'estacionalitat sobre
I'economia local i els elevats preus de l'oferta complementaria (basada prin-
cipalment en satisfer les necessitats dels turistes), intensifiquen la marginacié
de la poblacié resident. A causa de tot aixo, la transformacié socioespacial que
es produeix tendeix a desplagar la poblacié original a altres indrets per deixar
lloc als turistes que fan s d’aquests habitatges vacacionals. O dit d’una altra
manera, la poblacié que vol residir en aquests nuclis té dificultats per trobar
un lloguer assequible a causa de I'interes dels propietaris i les immobiliaries
per llogar els habitatges per dies o setmanes a preus més alts.

Més enlla de la diagnosi dels canvis generats per la turistitzacié residencial,
el nostre proposit també és culminar aquest treball amb la proposta de mesures
que contribueixin a mitigar els impactes socials i ecologics d’aquest fenomen.
Es per aixd que pensem que per poder frenar I'impacte que esta generant
aquesta nova explosié dins el tercer boom turistic i evitar que el turisme es
converteixi en un element gentrificador, s’ha de regular i controlar la prolife-
racié dels habitatges turistics. Per tant, cal adaptar la Llei Turistica perque es
dugui a terme un control dels habitatges que sanuncien. Cal prendre mesures
per evitar el control i la gestié dels habitatges de nuclis com els de la Colonia
per part de grans empreses com Airbnb. Per aixo es planteja que s'impedeixi
a les empreses immobiliaries, agencies o hotels fer s de les plataformes com
Airbnb. Aixi safavoriria 'economia col-laborativa, amb la limitacié dels dies
de lloguer a I'any i assegurar que qui ofereix I’habitatge sigui compartint-lo, i
no amb apartaments turistics que interfereixen sobre la quotidianitat dels veins
o el dret a 'habitatge.

La tendencia a que persones de classe mitjana visquin de rendes a partir
del lloguer d’habitatges turistics, es faci especulacié immobiliaria i que grans
empreses controlin aquest mercat va en detriment del dret a I’habitatge. El
valor d’ds de I’habitatge fa referencia a I'ts habitacional que se’n fa d’ell, amb
la finalitat de viure-hi, mentre que el valor de canvi és la traduccié de I'immo-
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ble als preus de mercat especulatiu. El problema apareix quan es situa el valor
de canvi d’un habitatge per davant del seu valor d s, fent dels habitatges un
negoci impedint el dret a ’habitatge.

A més a més, cal fer referéncia també a la pressi6 sobre els recursos naturals.
A Mallorca es superen any rere any els récords en el nombre d’arribada de
turistes (Magro, 2016). La forta pressié humana sobre el territori satura I'illa i
fa apareixer problemes de déficits d’aigua, en la gestié dels residus, 'augment
del consum energetic, etc. Tot i que les magnituds d’aquest estudi no ens han
permes aprofundir en els indicadors de sostenibilitat de la zona, cal tenir en
compte que la continuitat d’aquest model socioeconomic i I'impacte que pro-
voca sobre el territori suposen la insostenibilitat turistica de les Illes Balears.

Finalment, cal recordar que I’eleccié d’aquesta destinacié és una alternativa
a les zones turistiques dels paisos arabs amb conflictes i també dels paisos eu-
ropeus que han viscut recents episodis d’atacs terroristes. Aquest desti també
és escollit pel seu atractiu i pels seus paisatges. Els motius pels quals els fluxos
turistics canvien de direccié sén mdltiples. Amb aquest recordatori fem refe-
réncia a la importancia de mantenir viu el desti de forma sostenible. Per aixo,
per tal de garantir el futur d’aquest desti i no morir d’exit és necessari que els
poders publics s'anticipin als problemes, prevenint-los i evitant el seu creixement.
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