Els plans de reforma
urbanistica, factors
exogens com el bon
preu dels diners,

la immigracio

i la gran demanda
actuen sobre el centre
antic de Palma

i el converteixen en
una mena de museu,
mentre desapareix

el seu teixit comercial
i huma tradicional.

La ciutat mediterrania
de sempre

ha donat pas

a un vedat de rics.

1 centre historic de Palma s’esta

convertint en un museu, on resi-

deix —sense fer-hi vida- gent

molt rica. Preus desbaratadament
alts del metre quadrat d’habitatge i del
comercial, projeccié urbanistica i politi-
ca que afavoreix els nous residents d’alt
poder adquisitiu, fugida del comerg tra-
dicional... s6n els eixos explicatius del
procés de reconversié d’una zona que
canvia de fesomia a marxes forcades, i
amb ella tot el model de ciutat.

El bessé de la ciutat més antiga és la zo-
na dels grans casals dels segles XVIIi
XVIII, amb els seus preciosos patis que
tants turistes atreuen. Tots ells ja enrei-
xats. Simbol de la nova situacié que afec-
ta el centre historic palmesa: belles edifi-
cacions, gueto social tancat i pérdua del
caracter residencial tradicional. Aixi ho
veu el socidleg Antoni Tarabini: “Perdem
el centre antic, I’estan convertint en un
museu sense vida de carrer, en el qual no-
més hi resideixen, cada cop més, els nous
rics, que s’emmurallen en les seves cares
residéncies.”

La ciutat vella de Palma patia una seve-
ra degradacié urbanistica i social, espe-
cialment a partir dels anys seixanta i se-
tanta del segle passat: droga, delinqiien-
cia... que feia necessaria la intervencio
municipal. Com en tantes altres ciutats,
I’Ajuntament de Palma, des de les pri-
meres eleccions democratiques (1979)
aposta per la rehabilitacié. Logic. Pero
passat quasi un quart de segle la conse-
giiéncia social és perversa.

Les reformes. Els successius consisto-
ris palmesans (1979-1991: PSOE, amb
i sense pactes, amb Ramon Aguilé com a
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batlle; 1991-2003, el PP, amb Joan Fage-
da al capdavant; i, des de maig passat,
Catalina Cirer, PP) han apostat per la re-
cuperaci6 del barri. Perd amb diferéncies
ostensibles. Mentre va governar 1’esquer-
ra, els plans sempre perseguien I’objec-
tiu de rehabilitar de tal manera que el tei-
xit social no es desestructuras. L’admi-
nistraci¢ publica controlava el procés
perque ’actuacié municipal no es con-
vertis en instrument per a 1’especulaci6
immobiliaria. El sentit social de la refor-
ma era el nord de la intervencié. Amb la
victoria del PP (1991, i encara ara) la re-
habilitacié urbanistica integral de tot el
centre historic s’ha mantengut, perd la
iniciativa privada passd a marcar els rit-
mes.

El paradigma d’aquesta nova forma
d’actuacié urbanistica es pot veure ac-
tualment a I’ampla barriada de sa Gerre-
ria, antic barri xino de Palma. Un immens
solar a la porta de Sant Antoni espera no-
ves construccions a la vora dels nous jut-
jats. Els residents tradicionals, de classe
mitjana i baixa, ja no hi sén. Ni hi torna-
ran, és clar. Els habitatges i locals encara
sense reformar al voltant de la nova zona
que es construird s’anuncien amb el re-
clam d’*‘atencid, inversors...”, en una
clara mostra de 1’especulacié que s’hi ha
abocat. Els preus sén prohibitius, ara.
Quan la reconstruccié estigui acabada,
seran estratosferics.

L’economista Antoni Monserrat consta-
ta la paradoxa que implica 1’actuacié pu-
blica. “Les grans reformes fetes els anys
passats es nodrien de fons europeus, ba-
sicament del programa Urban i, en menor
quantitat, del programa Restauro, dins de
la iniciativa europea Intereg. Tot dos es-
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tan pensats per rehabilitar els centres
historics degradats i aix{ recuperar-los
per a la ciutadania. Lloable iniciativa.
Pero a Palma, socialment, la qiiestié és: i
la gent? El que s’ha fet és desplagar-la
cercant un benefici privat, sigui el resi-
dencial dels rics que hi poden comprar o
sigui el de I’especulacié. Es, certament,
una paradoxa.”

Encara més paradoxal és que el canvi
que viu la ciutat vella sigui tan radical
que afecti el conjunt de la ciutat i que, tot
i aix0, la qiiestid, tret de veinats afectats,
d’alguns articles de premsa o d’opinions
aillades, no sembli interessar a ningi. El
president de la Petita i Mitjana Empre-
sa de Mallorca (PIMEM), Jaume Xavier
Roselld, mostrava durant 1’entrevista que
aquest setmanari li va fer al juliol (en una
part no transcrita aleshores per qiiestié
d’espai i de tema) la seva perplexitat:
“Esta canviant tota la fesomia de la ciu-
tat. El que es fa és un model implicit de
ciutat més nord-americana que medi-
terrania. Grans centres comercials a la ro-
dalia i desaparicié del comerg tradicional
al centre historic, el qual queda com a zo-
na residencial per a gent d’alt poder ad-
quisitiu, 1 sense el teixit comercial tradi-
cional. Jo he notat a faltar molt durant la
passada campanya electoral (del 25 de
maig) aquesta qiiestié com a debat cen-
tral. Quin model defensa cada partit?”.

Sense debat, a poc a poc, la ciutat can-
via profundament. S’han expropiat edi-
ficis sencers. Alguns s’han esbucat per
construir-ne de nous amb una tipologia
pretesament respectuosa que, al capda-
vall, és un revival sense connexid cultu-
ral, estetica ni arquitectdnica amb la con-
temporaneitat. S’obren nous carrers, no-
ves places. S’hi instal'len serveis, com
els nous jutjats. S’ha arribat a un acord
amb el Ministeri de Defensa per poder
tombar els edificis militars construits a
sobre la muralla, al baluard del Princep,
a vora de la mar, oficialment només per
convertir els terrenys en espai public,
pero el fet és que aixd permetra connec-
tar les futures noves construccions de lu-
xe de primera linea de mar, previstes en
una reforma de la zona, amb el centre
historic. La febre és tanta que s’han re-
construit places emblematiques, com és
la d’Espanya i la de Santa Eulalia, que
han perdut completament la seva fesomia

tradicional perque, en realitat, sén noves.
També en molts carrers del centre la pe-
dra del paviment i de les voravies ha des-
aparegut substituida per nous maons de
ciment. Gairebé tot és nou en un espai
urba remodelat que es ven carissim per-
que se suposa que €s antic. Paradoxal.

D’altres inversions ptbliques causen
encara major impacte. Per exemple, en
gairebé tot el centre antic s’ha instal-lat
la xarxa d’evacuacié pneumatica de resi-
dus: s6n boques metil-liques per les
quals es deixa caure la bossa de fems fins
a un compartirment-magatzem, des d’on
regularment, mitjangant la injecci6 d’aire
a pressid, es fan passar a compartiments
més amples, i aix{ successivament fins
que arriben a diposits molt grans, situats
sota les avingudes, des d’on els camions
se les emporten cap a I’abocador munici-
pal. Oficialment es va fer per evitar la
poc estetica visié dels tipics contenidors
de fems, sempre plens, amb bosses i resi-
dus per terra. Els critics al nou sistema
diuen, empero, que la canalitzaci6 s’em-
bossa facilment, de manera que els resi-
dus acaben al carrer, i que, a sobre, cada
descérrega d’aire comprimit fa massa re-
nou i molesta els veinats, sobretot de nit.
I les noves boques no sén gaire esteti-
ques, tampoc. Perd ni I’impacte visual ni
les molesties han generat cap debat poli-
tic de pes. De fet, tot canvia sense que hi
hagi vertader debat ciutada i politic. “Es
cert que semblam —diu el socioleg Tara-
bini— un tant narcotitzats, ens canvien la
ciutat i pareix que no ens n’adonam, o no
ens en volem adonar.

Els canvis sén brutals. Un altre exem-
ple: els pilons retractils per a control del
transit. Bona part del centre historic esta
acotat al transit. Només es permet que hi
circulin els cotxes autoritzats: residents
o per raons professionals. Com que els
avisos de pas restringit (els acires: accés
només per a residents) no es complien,
I’Ajuntament ha posat aquestes portes
que impedeixen ’entrada de tot aquell
vehicle que no té la targeta per fer-les
baixar, o bé que no justifica la necessitat
de I’accés. Es un sistema oficialment
pensat per regular el transit, per afavorir
el pas de vianants. Perd algunes veus,
com la de Tarabini, hi veuen més “‘una
manera de protegir I’accés dels vehicles
dels residents de luxe”.

Els preus. Aquesta progressiva rehabi-
tacié —seria més exacte dir una “reinven-
ci6é” o “reconstruccié”— del centre antic
de Palma arrossega des de fa anys, per
ella mateixa, un 1ogic increment progres-
siu del preu del metre quadrat de ’habi-
tatge i dels locals comercials. Perd s’hi
han afegit dos fendmens, immigracié i
colonia estrangera, que han fet disparar
encara més els preus.

Gabriel Salom, propietari de la immobi-
liaria Es Portal, especialitzada en com-
pra-venda en la zona de la ciutat antiga,
explica el fenomen: “Des de fa uns anys,
la immigracié ha portat a un creixement
enorme de la demanda de lloguers i de
les compra-vendes. En part, qui lloga o
ven és la familia de classe mitjana. Ima-



de venda sovintegen per la zona. At

gina’t una familia tipus que havia com-
prat el seu pis fa vint o trenta anys i que
ja el té pagat. D’aquests n’hi ha milers i
milers de casos, a Palma. Suposa’t que
només una petita part tenien 1’aspiracié
de viure en el centre historic. Abans, per
la degradacid, no s’ho plantejaven. Ara
si. Doncs aprofiten la conjuntura, venen
o lloguen el seu pis, s’endeuten a ’in-
terés baix que donen els bancs i compren
I’habitatge desitjat en el centre historic.
Aixo ha significat un flux sostingut de
demanda durant els darrers anys. D’altra
banda, hi ha la demanda dels estrangers:
abans només alemanys i ara també brita-
nics. Suposa’t que —i €s tirar per baix—
només un miler d’estrangers vulguin
comprar cada any a la zona antiga. Entre

els dos fluxos de la demanda, I’autdoctona
i ’estrangera, ben bé et pots trobar amb
un miler i mig o més d’aspirants a com-
pradors cada any en el centre. Aquesta
pressié es produeix sobre un espai que és
relativament reduit, i que a més es veu re-
valoritzat per les inversions publiques.
Tot plegat ha fet que en un no res els
preus s’hagin elevat fins el disbarat. Ara,
trobar un metre quadrat en un edifici ja
rehabilitat del centre antic de Palma per
manco de 2.500 euros és molt dificil.
Trobar-te’n de 4.500 o més, pel contrari,
és facil. Entremig, la immensa majoria.”

L’economista Antoni Monserrat hi afe-
geix dos vectors més que emmarquen
1’alca dels preus immobiliaris en general
i del centre antic de Palma en particular:
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la inversid i I’especulacid. “Primer tenim
la inversi6 de la familia que disposa d’un
capital sobrant i entén 1’adquisié d’habi-
tatges com a inversié de futur. A Europa
molta classe mitjana viu de lloguer i in-
verteix en plans de jubilacié. A Espanya,
per cultura social historica, tothom s’esti-
ma més invertir en adquisicié d’habitat-
ge. Es el seu pla de jubilacié efectiu. Es
un fenomen molt més accentuat ara per
mor dels interessos bancaris baixos. En
segon lloc, actua I’especulacié directa:
’adquisici6 de locals, finques o pisos que
es deixen a I’espera que el mercat faci
pujar el preu. Els dos fendmens es pro-
dueixen perque la inversié o especulacié
en borsa no dona garanties i el mercat im-
mobiliari, si. Aixi, ja tens el marc general
que actua sobre el cas particular del cen-
tre historic —reformes, que €s moda, alta
demanda i poca oferta, etc.—. El resultat
és un increment de preus enorme.”
Aquest setmanari s’ha interessat per
tres pisos en tres zones diferents, totes
elles dins del perfimetre de la ciutat vella,
anunciats a la premsa. El primer, a la zo-
na baixa, devora la placa del Mercat, és
un pis de dues altures, de prop de dos-
cents anys, amb una superficie total
d’uns 150 metres quadrats, amb vistes
frontals al lateral cec d’un altre edifici del
qual el separa un carrerd de tres metres
d’amplada. El preu, 298.000 euros. L’es-
tat de I’habitatge exigeix fer-hi una refor-
ma a fons abans d’entrar a viure-hi. Quan
EL TEMPS digué al venedor que resulta-
va massa car, atesa 1’obra que s’intueix
com a imprescindible, contesta: “Car?...
perd voste sap que és viure al centre de
Palma, avui dia? No, no és car. Es una
gran inversié i, a més, miri, miri, quin
caracter i quines grans possibilitats que té
aquest pis...”. Centric, caracter i amb
possibilitats sén els reclams habituals.
No fa ni deu anys un pis d’aquestes ca-
racteristiques es podia comprar, si és que
algd el volia adquitir —cosa certament
estranya—, per, com a molt, uns vuit mi-
lions de pessetes (uns 50.000 euros).
Segon cas. Zona alta de Palma. Un
quart pis, sense ascensor, en un carrerd
brut d’uns dos metres d’amplada, per-
pendicular al carrer comercial de Sant
Miquel, just a vora de la Plaga Major, en-
tre aquesta i la plaga del Banc de s°Oli, en
la qual encara hi ha prostitucié de carrer.
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Es tracta d’un edifici en ple procés de re-
habilitacié integral. Es ven un dels sis ha-
bitatges. Els cinc restants ja estan venuts,
segons informa la comercial que ens
mostrara el que ens interessa. El pis que
s’ofereix és un apartament (cuina oberta,
“americana”) d’uns 65 metres quadrats
construits entre planta i un entresolat,
amb només dues finestres que miren a
I’exterior, a través de les quals es veuen
les teulades de I’edifici veinat, en ruina, i
les bugaderies posteriors del bloc se-
giient. Preu: 280.000 euros, “una verta-
dera ganga”, diu la venedora.

El tercer. Un pis, quart sense ascensor,
de 100 metres quadrats de construccid,
en un carrer estret a prop de la plaga de
Sant Francesc, a la zona alta de Palma,
a vora de la plaga de Cort, la de I’ajunta-
ment. Es un finca sense rehabilitar, perd
en bon estat. El pis estd completament re-
format. Una part de les finestres miren
cap al carrer estret, sense cap vista espe-
cial, excepte a cal veinat d’enfront. La
resta del pis és interior, Preu: 318.000 eu-
ros. “Faci via —diu el venedor—, perque
me pareix que el vendrem aviat.” Al cap
de dos dies I’anunci ja no es publicava.

Sén tres exemples aillats, cert, empe-
rd sén una bona mostra del que hi ha; i
cap dels quals sén del que en diuen les
immobiliaries “de caracter senyorial”.
Aquests no baixen del 3.000 euros metre
quadrat si sén a reformar, i dels 4.500-
6.000 si ja hi estan.

La fi del comerg tradicional. Una al-
tra conseqiiencia del profund canvi que
afecta el centre historic palmesa és la

progressiva desaparicié del teixit comer-
cial tradicional. Fins fa uns quinze anys,
aproximadament, les petites botigues
farcien tot el barri. Ara, practicament han
desaparegut. Fins i tot a les zones comer-
cials —carrers de sant Miquel, Born, placa
Major, Colom, Sindicat...— el canvi és
evident. “Després de cinquanta anys ser-
vint-los, els diguem adéu perqué tan-
quem el nostre establiment”, es llegeix
en lletres adhesives en el mostrador d’u-
na botiga d’objectes de regal situada en el
carrer per a vianants i comercial de sant
Miquel. Que passa?

D’una banda el que diu Jaume Xavier
Roselld, president de la PIMEM: “Grans
superficies, el preu del metre quadrat co-
mercial altissim... aixi, el comer¢ tradi-
cional, en general, no hi pot sobreviure,
en el centre historic.”

L’economista Antoni Monserrat, d’altra
banda, explica que la venda d’un local,
per poc ben situat que estigui, pot repre-
sentar I’equivalent a bastants anys de cai-
xa d’un comer¢ tradicional. “Quan un
propietari rep una oferta és molt dificil,
si no impossible, resistir-s’hi.” Els preus
s6n tan alts que només les grans marques
i franquicies poden aspirar a rendibilitzar
la inversid. Es un altre factor que explica
la substitucié del teixit comercial tradi-
cional per un de nou. Perd no és només
aix0. Novament ’economista Monserrat
apunta un fenomen que va cobrant cada
cop més importancia: “Hi ha marques co-
mercials que adquireixen locals no tant
per vendre-hi els seus productes com per
la inversié immobiliaria que representa.
Evidentment també et trobes, i aix0 es

pot veure sovint, gent que pensa que tot
comer¢ ven molt, al centre antic, i per
aixd lloga un local a preu carissim, fa la
reforma, posa amb tota il'lusié la seva
tenda, i al cap d’un any o dos ha de tan-
car-la perque és impossible obtenir bene-
ficis. Conseqiencia? Que es produeix un
efecte multiplicador de la fugida del co-
merg¢ petit del centre.”

Conclusié. El resum o conclusié 1’a-
porta el socioleg Tarabini. “Assistim a un
procés de canvi radical del centre historic
que afecta el conjunt de la ciutat, gairebé
sense que s’exciti el debat. Estam perdent
la vida en €l centre. Palma és, o era, una
ciutat mediterrania, i ho va deixant de ser.
Ens estan convertint €] centre en una zo-
na per a privilegiats residents que no hi
fan vida. El comerg tradicional és expul-
sat perque no té qui hi compri. Perque els
habitants tradicionals també els en fa fo-
ra un mercat dominat per 1’especulacié
afavorida per 1’actuacié piiblica. Manco
gent, manco comerg tradicional... Estan
convertint el centre historic de Palma en
quelcom sense vida, completament allu-
nyat del que havia estat, del que sén les
ciutats mediterranies.”

El que encara no fa gaire anys eren po-
puloses zones de vida intensa, ara sem-
blen un simple escenari per a residents
distingits rodejats de bellesa arquitecto-
nica real o, en no pocs casos, reconstrui-
da ahistoricament i sense gaire gust este-
tic. Es el nucli antic de Palma. Un museu
per a rics.

Miquel Payeras



