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Resumen 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abstract 
 

 

El objetivo principal de este Proyecto Final de Carrera es la búsqueda e 
investigación sobre el transcurso y recuperación del turismo urbano en la ciudad 
de Palma. Centrándonos en las diferentes etapas del turismo urbano desde los 
inicios, pasando por la degradación de este tipo de turismo y concluyendo en la 
actualidad con el resurgimiento de este turismo. 
Gracias a la aparición de los hoteles boutique, nos ayudará a demostrar este 
crecimiento del turismo que se lleva viviendo en los últimos años en la ciudad. 
Para contrarrestar esta información, se pondrá en práctica dos casos particulares 
de Hoteles Boutique. El primer hotel será la demostración de cómo empezó este 
tipo de turismo dentro de la ciudad y el segundo, será el despertar de la nueva 
generación de hoteles que se están construyendo en la última década y como ha 
ayudado a nuevos inversores a apostar por esta ciudad. 

The main objective of this Final Degree Project is the search and research on the 
course and recovery of urban tourism in the city of Palma. Focusing on the different 
stages of urban tourism from the beginning, through the degradation of this type of 
tourism and concluding with the resurgence of this tourism. 
 
Thanks to the appearance of boutique hotels, it will help us demonstrate this growth 
in tourism that has been experienced in recent years in the city. To counteract this 
information, two cases of Boutique Hotels will be put into practice. The first hotel 
will be the demonstration of how this type of tourism began within the city and the 
second will be the awakening of the new generation of hotels that are being built in 
the last decade and how it has helped new investors to bet on this city. 
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1. INTRODUCCIÓN Y CONTEXTUALIZACIÓN 
 
Durante las últimas décadas, el turismo ha sufrido varias alteraciones a causa 
de diferentes hechos en la historia: Desde los comienzos del turismo con el 
Grand Tour por los principales destinos de Europa, creando los inicios del 
turismo de masas, hasta la aparición de los primeros turistas en Baleares, 
originando uno de los mayores sectores económicos del país. Pero el cambio 
más sorprendente fue la transformación de productos masificados de sol y playa 
que aparecieron durante el primer boom, hasta llegar a una completa 
diversificación del producto. 
 
Una de las mayores demandas en el sector turístico se trata del turismo cultural 
que a menudo se desarrolla en un entorno de turismo urbano. Sin embargo, hay 
regiones en las que aún no se han desarrollado al nivel de la ya madura 
modalidad turística de sol y playa. 
 
Durante los últimos años se ha estado potenciando el desarrollo del turismo 
cultural para un consumo mayor del turismo urbano. Ese desarrollo ha estado 
más ligado a la desestabilización del turismo balear para un enfoque de la isla 
de Mallorca como un destino de turismo cultural atractivo y competitivo. La 
ciudad de Palma de Mallorca dispone de recursos patrimoniales suficientes para 
el desarrollo de este turismo cultural de calidad, con elementos significativos 
como el Castell de Bellver o la Seu, entre otros. (Arrom Munar, J. M., 2010) 
 
A causa de esta expansión del turismo cultural, se han empezado a desarrollar 
nuevas alternativas de alojamiento en nuestra isla para albergar e incitar un 
mayor número de turistas hacia este tipo de turismo. 
 
Una de las más recientes incorporaciones en el sector hotelero es el fenómeno 
de la segmentación de los hoteles boutique en una búsqueda de la 
personalización del producto y mayor calidad de los servicios. Gracias a la 
introducción de este nuevo producto, se ha contribuido al resurgimiento de este 
turismo urbano que se ve reflejado en la ciudad de Palma de Mallorca, donde a 
escala internacional se identifica como uno de los desarrollos más interesantes 
en el sector de la hospitalidad de la industria del ocio. 
 
El concepto de hotel boutique es prácticamente nuevo, introduciéndose en 
España hace poco más de cuatro décadas, y gracias a su próspero crecimiento, 
ha contribuido al fomento de este turismo urbano en ciudades de España tales 
como pueden ser Barcelona, Madrid, Málaga y en este caso, Palma de Mallorca. 
 
 
 
 



 

 

1.1 Elección del tema 
 
La elección de este tema va ligada a la demostración del aumento de turistas en 
los últimos años en la ciudad de Palma de Mallorca: cómo gracias a diferentes 
circunstancias, el turismo de ciudad ha podido resurgir y posicionarse a un nivel 
considerable frente al turismo predominante en la isla, el turismo de sol y playa. 
Para ello, se ha seleccionado el reciente concepto de “Hotel boutique” con 
intención de demostrar cómo ha ayudado a Palma a poder sobrevivir y volver a 
conseguir este turismo “urbano”. Este trabajo cuenta con dos casos de hoteles 
boutique para comparar diferentes puntos de vista de cómo fue el turismo en 
diferentes épocas. 
 
 

1.2 Objetivos 
 
El objetivo principal de este Trabajo de Fin de Grado es el estudio y demostración 
del resurgimiento de este turismo urbano gracias a la implantación de estos 
hoteles boutique. Para responder a los objetivos, se han dividido en tres bloques 
respectivamente con las etapas del turismo urbano en la ciudad de Palma. El 
primer bloque consiste en la explicación de la paradoja, de cómo Palma fue la 
pionera del turismo hasta su declive con el turismo de sol y playa, centrándonos 
en datos históricos. A continuación, se explicará este declive del turismo a causa 
de la Guerra Civil española a través de datos estadísticos. Por último, trataremos 
cómo la introducción de este nuevo concepto de hotel, el hotel boutique, ha 
ayudado a la ciudad a ese resurgimiento que se habla en el trabajo. 
 
 

1.3 Metodología 
 
Para llevar a cabo este trabajo se ha realizado una revisión bibliográfica del tema, 
gracias a los recursos proporcionados por la Facultad de Turismo de la 
Universidad de las Islas Baleares, además de artículos y trabajos de 
investigación encontrados en páginas web. También, se ha realizado un análisis 
cuantitativo y cualitativo de los datos reflejados en diferentes partes del trabajo. 
En el caso cuantitativo, se han utilizado datos procedentes de organismos 
oficiales y base de datos como el Catàleg d’Allotjaments Turístics proporcionado 
por la página web del GOIB, entre otros. En cuanto al análisis cualitativo, se han 
ejecutado dos entrevistas al personal de dos hoteles boutique, a fin de 
contrarrestar y comparar la información para proporcionar una visión del 
resurgimiento de este turismo urbano mediante los mismos hoteles. En la 
primera entrevista, con el Hotel San Lorenzo, se entrevistó a una de las 
recepcionistas, la cual tenía una cierta antigüedad trabajando en el hotel. En la 
entrevista número dos con el Hotel Nivia Born, tuve la oportunidad de hablar con 
la subdirectora del hotel, la cual accedió a proporcionar toda la información 
necesaria para el trabajo. 
 
Este trabajo fue completado con un recorrido por los principales puntos de 
información turística y bases de datos de Palma, como la biblioteca del 
Ajuntament de Palma, con objeto de recopilar y formular una respuesta para las 
conclusiones del trabajo de estudio. 



 

 

 

2. MARCO TEÓRICO: RECUPERACIÓN DEL TURISMO URBANO EN PALMA 
DE MALLORCA. 
 

2.1 Explicación de la paradoja del resurgimiento del turismo urbano en Palma. 
 
Desde los inicios, la ciudad de Palma de Mallorca ha sido un atractivo para los 
visitantes que quedaban fascinados ante la gran cantidad de belleza patrimonial 
que albergaba y de sus preciosas calles que conforman el casco antiguo, 
recorriendo cada rincón y ofreciendo magníficos momentos de película para el 
recuerdo. Fuentes relatan la fascinación por la que tanto viajeros extranjeros 
como nacionales disfrutaban de la llegada por barco al puerto de Palma, ya a 
principios del siglo XX. 
 
Muchos escritores de la época, como Charles Toll Bidvell, en su libro Las Islas 
Baleares escrito en 1876 o el famoso Archiduque de la casa de Austria, relataban 
en sus libros sus viajes a la ciudad de Palma, ofreciendo una visión a sus lectores 
de las maravillas que albergaba esta hermosísima ciudad.  
 

 
Figura 1. Bahía de Palma alrededor del siglo XX 

Fuente: Palma XXI 

 
Cualquier visitante que llegaba en barco a Mallorca, normalmente desde 
Barcelona, solía pasar por el puerto de Palma contemplando la preciosa postal 
de la Bahía de Palma. Desde que empezaron a llegar los primeros barcos de 
turistas, a principios de siglo XX, el turismo no paró de crecer, y cada vez más 
empresas navieras y turísticas comenzaron a expandir sus negocios dada la gran 
carga turística que recibía la ciudad. “Esto se pudo hacer poco a poco realidad 
con la edificación del Gran Hotel y la creación de Fomento de Turismo, liderado 
por Enric Alzamora. Con la industria turística se pretendía crear una alternativa 
a la crisis agraria y a la baja industrialización que sufría Mallorca” (Palma XXI, 
2016). 
 
Durante estos años, el turismo ganó fuerza con un pequeño impulso durante la 
Primera Guerra Mundial y su crecimiento no paró. Acabada la guerra, se convirtió 
en un destino mundial de primera magnitud, en el que el trabajo de Fomento del 
Turismo fue constante. Desde principios de los años 30 hasta el 36, se duplicaron 



 

 

el número de turistas de 20.000 a 40.000, datos que se reflejan al comparar “los 
87 millones de pesetas que se ingresaron por la agricultura, con los 30 que se 
ingresaron por el turismo el año 1933.” (Palma XXI, 2016). 
 
No obstante, no fue hasta casi mediados del siglo XX que el turismo tuvo un 
importante descenso, incluso llegando hasta desaparecer por completo, en 
cuanto a la llegada de turistas que se hospedaban en la ciudad.  
 
Bases de datos históricos coinciden en la posible causa de un descenso del flujo 
de turistas, como por ejemplo la Guerra Civil Española y el régimen franquista 
que marcó España durante gran parte de mitad del siglo XX o la Guerra Mundial, 
afectando así no solo a la llegada del turismo en la ciudad de Palma, sino en 
todo el país  
 
El turismo no vuelve a reaparecer hasta después de los años 60, cuando 
comienza el turismo de masas con motivo del primer boom turístico. Este 
crecimiento exponencial tuvo un pequeño estancamiento a causa de la primera 
crisis sistémica internacional de 1973, de la que pronto se recuperaría una vez 
acabado este periodo de crisis y con la muerte del dictador (1975), y gracias al 
nuevo partido de izquierdas proponiendo nuevas reformas urbanísticas (PGOU) 
que potenciarían la actividad turística en la ciudad y la rehabilitación de barrios y 
centros históricos. (Palma XXI, 2019). 

 

 
Figura 2. Gráfico evolución del tránsito aéreo de pasajeros en el aeropuerto de 

Palma, período 1961-1996. 

Fuente: Consejería de Modelo Económico, Turismo y Trabajo. Agencia de 
Turismo de las Islas Baleares. 

 
Hoy en día, el número de turistas en la ciudad de Palma crece exponencialmente, 
haciendo que sea una ciudad de gran relevancia para el turismo urbano en 
España, lejos de la estacionalidad y con una calidad turística inmejorable. 

 



 

 

 
Figura 3. Gráfico ocupación hotelera municipio de Palma, periodo 2005-2021. 

Fuente: Elaboración propia a partir de la base de datos de la INE. 

 
 

Uno de los hallazgos que más ha ayudado al sector turístico urbano es el 
producto de los hoteles boutique, que se ha introducido en lo que se considera 
el resurgimiento de este “turismo moderno” que se está experimentando en los 
últimos años en la ciudad de Palma. 
 

 
2.2 Proceso de recuperación gracias a los hoteles boutique. Inicios en Palma 

de Mallorca. 
 
Son muchos los factores que han contribuido a este resurgimiento del turismo 
urbano en la ciudad de Palma. Gracias a la diversificación del producto y nuevos 
conceptos turísticos, podemos ver reflejado este incremento del turista de ciudad 
y que ha despertado ese interés cultural hacia un turismo más orientado a la 
calidad, alejándose del turismo de masas u sol y playa, tan predominante en la 
isla desde los inicios de su explotación turística. Uno de los principales factores 
a comentar de este resurgimiento es el caso de los hoteles boutique en Palma 
como un atractivo para este nicho de turistas que quieran visitar la ciudad. 
 
Para aportar contexto sobre los hoteles boutique, partimos del concepto boutique 
usado a principios de siglo XXI para referirse a las pequeñas tiendas de moda, 
el cual se orientaba a un sentido más pequeño y personalizado que el resto de 
las tiendas del mismo entorno. 
 
Más tarde, el concepto boutique se trasladó al mundo hotelero como hoteles 
boutique, los cuales se caracterizaban por contar con las mismas funciones que 
un hotel convencional, pero más centrados a un público reducido, en búsqueda 
de una mayor calidad y experiencias únicas.  
 
Normalmente, estos hoteles se encuentran en fachadas o edificios con un valor 
patrimonial o histórico de alta importancia y se caracterizan por ser de un tamaño 
de poca escala, aunque se pueden encontrar excepciones en la oferta disponible 
(Martín, 2019) 
 



 

 

Dentro de este tipo de alojamiento se encuentra un problema: la falta de 
reconocimiento y legislación del concepto en muchos países, que normalmente 
se reconoce como una estrategia de marketing más que una modalidad de 
alojamiento. Por este motivo, se suele confundir el término boutique con las 
diferentes tipologías de hoteles, como pueden ser hoteles de ciudad u hoteles 
de lujo. 
 
Aunque normalmente existe una propensión a confundir los hoteles boutique con 
el concepto de hotel de lujo, hay pequeñas y poco notorias características que 
nos ayudarían a diferenciar entre los distintos conceptos. 

 
Para empezar, partimos de que los hoteles de lujo no necesariamente requieren 
un número o tamaño en especial. Al contrario de los hoteles boutique, que 
siempre suelen ser de pequeñas dimensiones, edificios de pocas plantas y 
número de habitaciones, las cuales tienden a ofrecer un ambiente más íntimo y 
con una mayor calidad.  
 
La siguiente característica de estos hoteles es el uso de edificios antiguos y con 
un valor histórico considerable. Uno de los ejemplos más notorios en la ciudad 
de Palma de Mallorca sería el caso de El Gran Hotel. Este antiguo edificio 
modernista, actualmente la Fundación Caixa Fórum de Palma, sirvió como 
modelo en la búsqueda de un nuevo tipo de clientela de mayor poder adquisitivo, 
en una época donde solo unos modestos hostales constituían la única opción de 
alojamiento en la ciudad y donde comenzaba a prosperar el turismo de lujo en la 
ciudad de Palma.   
 
   

 
Figura 4. El Gran Hotel en sus inicios como establecimiento hotelero 

Fuente: Wikipedia 

 
 
Como podemos observar, la aparición de este tipo de turismo es muy reciente 
en la historia, ya que anteriormente se centraba más en el turismo de sol y playa 
(Alomar, 2020). 
 
Otra diferencia respecto a los hoteles de lujo consiste en el servicio, donde cabe 
destacar que los hoteles boutique se centran en los gustos propios de sus 
clientes para ofrecer una experiencia única al consumidor. 



 

 

 
Finalmente, los hoteles boutique se concentran en localizaciones céntricas de 
las ciudades, destacando el uso y restauración de edificios con un valor histórico, 
el cual hace de la experiencia y la historia que ofrece el hotel, única y exclusiva. 
Como ejemplo podemos ver edificios históricos como el Hotel Can Bordoy, 
antiguo palacio del siglo XIX, o el nuevo hotel boutique Mama, localizado en la 
Plaça de Cort. 
 
Todas estas características mencionadas, ayudan a que los hoteles boutique 
sean un gran atractivo para hospedarse en la ciudad y al visitarla, encontrarse 
con la gran diversa oferta cultural que ofrece Palma. 
 
 
Para entender cómo ha ido creciendo en Palma la oferta hotelera de estos 
establecimientos, nos situamos a finales del siglo XXI, en un contexto de 
crecimiento exponencial del turismo y una gran valoración del patrimonio en la 
isla de Mallorca. Fue cuando se empezó a implementar este tipo de hoteles que 
hoy en día se pueden encontrar repartidos en los espacios públicos por 
excelencia de la ciudad – es decir, las zonas de la ciudad con un interés cultural 
potencial y donde se ofrece una más amplia oferta de actividades y número de 
monumentos de la ciudad.  
 
La ciudad de Palma cuenta con uno de los patrimonios culturales más ricos de 
España, pero no ha sabido explotarlo como ciudades vecinas que viven 
únicamente del turismo cultural que pueda ofrecer su ciudad. Por esta razón, la 
mayoría de los turistas desconocen este patrimonio y quedan sorprendidos al 
llegar a la ciudad y encontrarse con un amplio abanico de opciones culturales. 
 
A lo largo del siglo XXI, el aspecto de la ciudad de Palma ha ido cambiando a 
causa de la implantación de nuevas políticas urbanas y dinámicas 
gentrificadoras responsables de la transformación de los edificios históricos que 
más tarde se transformarían en hoteles boutique. Esta tendencia ha ido 
incrementando especialmente a partir del año 2014, donde la mayoría de los 
inversores extranjeros han apostado por la compra y restauración de edificios 
con un gran valor histórico para su conservación, obteniendo su propio beneficio 
a través de estos (Martín, 2019). 
 
A causa de la construcción de estos hoteles boutique, uno de los principales 
problemas que encontramos en la ciudad es la restructuración completa del 
centro de Palma. Esto se debe al proceso gentrificador denominado 
“boutiquización”, el cual provoca un cambio de la sociedad y clientela hacia un 
público con más poder adquisitivo, y como consecuencia la construcción 
 de restaurantes o tiendas de lujo que sustituyen al comercio tradicional. Por este 
motivo, nos encontramos con una mayor concentración de turistas en zonas de 
tranquilidad, donde habitantes que residen desde hace años en ellas sufren el 
constante ruido y flujos de turistas donde antes se respiraba tranquilidad. Estas 
zonas las podemos encontrar en los puntos más turísticos de la ciudad de Palma, 
como puede ser; la Rambla, Plaza Mayor o el Paseo del Born (Novo, 2019b). 
 
 



 

 

A continuación, podemos observar cómo y cuándo los hoteles boutique se han 
ido introduciendo en la ciudad de Palma, demostrando este crecimiento de la 
oferta hotelera en la ciudad y haciendo de ella un atractivo para hospedarse y 
visitar la ciudad de Palma (Oliveira, 2018). 
 
 
 

Hotel Año apertura Categoría Número de 
plazas 

Brondo 1956 4 estrellas 20 
Almudaina 1961 4 estrellas 144 

Innside Palma 
center 

1962 4 estrellas 137 

HM Jaime III 1969 4 estrellas 173 
San Lorenzo 1993 4 estrellas 18 
Ca Sa Galesa 1995 5 estrellas 24 

Tabla 1. Primeros establecimientos hoteleros de alta categoría (cuatro o cinco 
estrellas) en el centro histórico de Palma 1960-2000 ordenados según su año 
de apertura. 

Fuente: Elaboración propia a partir del Catàleg d’Allotjaments Turístics Mallorca 
(Catàleg Dades Obertes GOIB, 2022). 

 
Todos estos hoteles de lujo que se muestran en la tabla fueron inaugurados en 
la década de los 60, coincidiendo con el primer boom turístico en la isla y que 
han sido reconvertidos recientemente como hoteles boutique. Del periodo 1970-
2000, que se correspondería con el segundo y parte del tercer boom turístico, 
solo encontramos tres hoteles: el HM Jaime III en los 70 y el San Lorenzo y Ca 
Sa Galesa en la década de 1990. En esta década encontramos tan pocos hoteles 
a causa de una gran pérdida de centralidad y un profundo proceso 
suburbanizador hacia la crisis y degradación del centro histórico que no volvió a 
recuperarse hasta la década de 1980 (Novo, 2019b). 
 
A principios del año 1980, la ciudad de Palma de Mallorca contaba ya con cuatro 
hoteles de ciudad: el Hotel Almudaina, el Innside Palma, el Hotel Brondo y HM 
de Jaime III. A causa del segundo boom, la ciudad de Palma ya optó por empezar 
a gestionar la oferta hotelera dentro de la ciudad, donde la antigua ciudad no 
quedó al margen de no participar en esta explotación gracias a sus recursos 
óptimos que ofrecía para una revitalización inmobiliaria y desarrollo turístico.  
 
El incremento en el número de hoteles de lujo refleja cómo la ciudad ha 
evolucionado en los últimos años, el cambio de aspecto y composición de 
algunos barrios y zonas de la ciudad por la aparición de nuevos hoteles, que 
benefician únicamente al interés privado de los que lo poseen. 
 
Este gran número creciente de turistas que recibe Palma anualmente es en cierta 
medida por el interés despertado del turista en búsqueda del servicio que 
proporcionan estos hoteles y, de la oferta complementaria que se ha ido creando 
en los últimos años a causa del proceso de gentrificación.  



 

 

 
En los últimos años, a causa del gran aumento del turismo en la ciudad de Palma, 
se ha producido una revalorización del centro histórico, dando paso a un gran 
incremento de los precios de los inmuebles. Esto ha provocado que solo las 
personas con más poder adquisitivo puedan costearse los alquileres y ventas de 
estos edificios, los cuales han terminado convirtiéndose en alojamientos 
hoteleros y, en el caso que nos ocupa, hoteles boutique. A causa de esta 
situación, la ciudad ha ido cambiando su fisionomía respondiendo a nuevos 
intereses capitalistas de los nuevos inversores en edificios con valor histórico 
para poder convertirlos en hoteles boutique. Esa transformación del centro 
histórico de Palma se vio en gran parte afectada a partir del 2014, cuando el 
número de hoteles de lujo incrementó en casi una veintena hasta 2018. 
 
Esta situación recibe el nombre de gentrificación, y ha ido provocando el lento 
desplazamiento de la población residente del centro hacia la periferia de la 
ciudad y, en su lugar, se han construido establecimientos exclusivos que 
benefician al interés privado. Gracias a la gran reforma inmobiliaria de inversores 
hoteleros, también ha ayudado a una reforma del centro histórico, aumentando 
el gran número de hoteles de lujo y llegando a reformar los barrios más 
degradados del centro como pueden ser la Calatrava o Yunque (Palma XXI. 
2020). 
 

 
Figura 5. Barrio de la Calatrava en la actualidad. 

Fuente: Diario de Mallorca 

 
Como consecuencia, se ha provocado un incremento considerable en los precios 
de los bienes, los cuales son indispensables para la antigua población residente 
que habitaba en el centro histórico. Estas acciones, que han ayudado a aumentar 
el número de turistas en Palma, también han provocado un descontento en la 
población residente, resultando en una masificación de turistas por las calles, las 
cuales unas décadas atrás disfrutaban con tranquilidad los palmesanos (Novo, 
2019b).  
 
Así podemos observar el gran aporte a favor que ha proporcionado esta 
construcción de hoteles boutique en la ciudad de Palma, ayudando a la atracción 
de un gran número de turismo a la ciudad. No obstante, estas transformaciones 
han podido afectar negativamente en el impacto causado por políticas 
transformadoras y pérdida de la antigua personalidad de la ciudad. 
 
 



 

 

 
 
2.3   Los hoteles boutique en la actualidad. 
 
Actualmente, los hoteles boutique han empezado a ganar terreno en ciudades 
de todo el mundo como alternativa para todos esos visitantes que desean visitar 
la ciudad, pero que a su vez apuestan por unas vacaciones con un servicio de 
calidad. Esto ha despertado el interés a conocer y descubrir estas ciudades, 
atraídos de cierta manera por esta oferta hotelera, haciendo de ella un incentivo 
a promover el turismo urbano tan necesario en la ciudad de Palma. 
 
Desde la aparición del término hotel boutique en Nueva York a principios de 
1980, el número de hoteles no ha hecho más que crecer hasta llevarse el 
reconocimiento de categoría hotelera de lujo. 
 
El Hotel Morgans, en la ciudad de Nueva York, fue el primer hotel que empezó 
el boom de los hoteles boutique, rediseñando por completo el concepto que se 
tenía de hotel, Llegando a cambiar desde los servicios ofrecidos hasta la 
vestimenta de sus empleados. Así, el fenómeno de los hoteles boutique surgió a 
medida que los viajeros buscaban un alojamiento que les ofreciera calidad y una 
estancia en un hotel que fuera una experiencia en sí misma (Rogerson, J. M., 
2010). 
 

 
Figura 6. Primer hotel boutique. Hotel Morgans, Nueva York 

Fuente: página web Hotel Morgans 

 
El concepto de hotel boutique se ha ido expandiendo hasta la actualidad en 
diferentes países como España, Tailandia, Taiwán, etc. Recientemente, nuevos 
países han entrado en la comercialización y construcción de este nuevo tipo de 
oferta hotelera, como Turquía, Perú, Islandia y China, debido a los buenos 
resultados obtenidos por los países pioneros. (OD-Hotels, 2021).  
 
Hoy en día, la ciudad de Palma cuenta con 68 hoteles oscilando entre las 
diferentes categorías de lujo, donde los últimos registros coinciden con una 
categoría superior y con un predominio de los de alto nivel. El 80% de estos 
hoteles se concentran en las zonas más emblemáticas de la ciudad, con una 
tasa de ocupación del 70% y una estancia media por huésped de tres días. Estos 



 

 

datos han sido afectados por la pandemia, provocando un notorio descenso en 
la ocupación hotelera y en la apertura de estos hoteles. 
 
Los hoteles boutique más recientes cuentan con una categoría superior, lo que 
supone una cierta semejanza entre ellos, aunque cada uno con sus propias 
características. Suelen relacionarse con el antepasado del edificio histórico 
actual, manteniendo así la estructura y cualidades que hacen de éste su propio 
valor arquitectónico y cultural (Novo, 2019b). 
 
A continuación, se ha realizado un análisis de la cantidad de hoteles boutique en 
los cuatro últimos años y podemos observar que en el periodo 2019-2022 se han 
llegado a construir hasta 11 nuevos hoteles con el predominio de la categoría 
superior (4 y 5 estrellas) y un total de 622 nuevas plazas hoteleras en el centro 
de Palma de esta misma categoría. 
 

 

Tabla 2. Establecimientos de categoría superior en el periodo 2019-2022 en el 
centro de Palma, ordenados cronológicamente según fecha de inauguración. 

Fuente: Elaboración propia a partir del Catàleg d’Allotjaments Turístics Mallorca 
(Catàleg Dades Obertes GOIB, 2022).  

 
A la hora de encontrar estos datos en catálogos y bases de datos del Gobierno 
de Las Islas Baleares, la mayoría de los alojamientos expuestos en la tabla se 
encuentran denominados como hoteles de ciudad u hoteles de interior. Debido 
a las legislaciones y características preestablecidas que definen este tipo de 
alojamientos, no existe una tipología concreta que asigne estos establecimientos 
en estas bases de datos. 
 
Como podemos observar, se percibe un incremento notorio en la aparición de 
estos establecimientos turísticos, lo que nos lleva a deducir que en cierta forma 

Hotel Categoría Fecha de 
Inauguración 

Número de 
plazas 

Protur Naisa 
Palma 

4 estrellas 02/01/2019 198 

Ca n’Alexandre 4 estrellas 22/03/2019 46 
Ars Magna Hotel 4 estrellas 29/03/2019 56 

Vila d’Amunt 3 estrellas 16/04/2019 16 
Hotel Basílica 4 estrellas 11/06/2019 76 
Vintage Palma 

Palace 
4 estrellas 04/07/2019 12 

El Llorenç Parc 
de la Mar 

4 estrellas 31/07/2019 66 

Nou Baleares 4 estrellas 14/07/2020 90 
Concepció 5 estrellas 19/05/2021 62 
NIVIA Born 

Boutique Hotel 
5 estrellas 28/07/2021 48 

Palma Riad 5 estrellas 09/09/2021 22 



 

 

se ha despertado ese interés por parte del turista que viene a Mallorca por 
conocer la ciudad de Palma. Vistos los datos de visitantes en Palma de los 
últimos años, éstos no han hecho más que crecer, confirmando esa expansión 
hacia un turismo urbano que se creía poco explotado y consiguiendo un 
importante papel dentro de las diferentes modalidades de turismo que podemos 
encontrar en Mallorca como puede ser el turismo deportivo o el enoturismo, entre 
otros.  
 
Con la gran expansión de hoteles boutique en Palma, se han ido formulando 
medidas urbanísticas como las moratorias, limitando y controlando esta 
construcción desbocada de establecimientos hoteleros que ha sido de gran 
ayuda para captar a visitantes, pero por otra parte, empeorando la imagen 
masificada que han sufrido diferentes espacios de la isla. 
 
En julio de 2017, para controlar la situación y limitar la alta entrada de solicitudes, 
se estableció una moratoria en la concesión de licencias para la apertura de 
nuevos hoteles. Fue aprobada por la Gerencia de Urbanismo con el consenso 
de la Federación de las Asociaciones de vecinos y la Asociación de Hoteles de 
ciudad, la cual excluye aquellos hoteles que se encuentren en casas señoriales 
y edificios catalogados, siempre y cuando “tengan menos de veinte habitaciones 
y una categoría de cinco estrellas” (Novo, 2019b). 
 
Esta excepción se puede ver reflejada en los hoteles abiertos posteriormente a 
la moratoria después del 2017, como son el Hotel Gloria de Sant Jaume, el 
Palacio Can Marqués, entre otros. Sin embargo, otros han podido escapar de 
este plazo gracias a sus dimensiones, como es el caso del Hotel Basílica o Es 
Princep Hotel (Diario de Mallorca 2019). 
 
Tras dos años de moratoria prolongada sin licencias, en 2019 se aprobó la 
modificación del Plan General de Ordenación Urbana. Este plan modificaría toda 
la autorización de establecimientos turísticos y albergues juveniles en la ciudad. 
A finales de la moratoria, se logró acordar la apertura única de edificios 
catalogados como “hoteles” y la construcción de calles de más de veinte metros 
de anchura. El Nou Llevant obtuvo una limitación de un 30% para la construcción 
de edificios de uso turístico en cada manzana del barrio (Tournews 2019). 
 
Hoy en día, se tiene un control exhaustivo de la explotación hotelera en Palma 
para que el turismo que se ha ido percibiendo en los últimos años sea beneficioso 
y no llegue a empeorar la imagen de la ciudad. 
 
A continuación, se expone un mapa del casco antiguo de Palma donde podemos 
observar detalladamente las diferentes localizaciones de los distintos hoteles 
boutique actualmente operativos con sus respectivas fechas de apertura. 
 



 

 

 
Figura 7. Localización de los hoteles boutique en funcionamiento en la 

actualidad en el centro histórico de Palma según su periodo de apertura (1940-
2018) 

Fuente: Novo, 2019b. 

 
Al analizar esta figura, se puede apreciar la localización de los establecimientos 
hoteleros de alta categoría en el 2018 según su año de apertura (Figura 1). Como 
podemos observar, encontramos el mayor crecimiento exponencial en la 
construcción de hoteles boutique en el último periodo 2010-2018. Destaca la 
zona de Sa Llotja y Born como zona de mayor concentración de hoteles de lujo 
en el casco antiguo, lo cual se debe a la gran cantidad de edificios históricos y 
palacios reconstruidos, que han sido objeto de importantes hazañas históricas y 
con un gran valor patrimonial. 
 
Históricamente, los hoteles se localizaban próximos a las grandes 
concentraciones comerciales y recursos patrimoniales como Jaume III, Sant 
Miquel, Passeig de Mallorca, etc. Durante los siguientes años, encontramos una 
expansión de la oferta hacia los barrios del este, con un avanzado proceso de 
restructuración urbanística hacia la zona de La Calatrava y La Gerreria (Novo, 
2019b). 
 
Otro gran ejemplo que se asemeja a la situación de Mallorca es el creciente 
número de turistas que recibe la ciudad de la isla vecina de Ibiza. No fue hasta 
la entrada de la segunda mitad del siglo XX, misma época que Mallorca entró en 
el mercado hotelero de lujo, cuando empezó la fase de desarrollo o el 
denominado boom turístico (Martín Fidalgo, F., 2019). 
 
Aunque la oferta del ocio nocturno en Ibiza es el atractivo más buscado, los 
inversores hoteleros buscan lo que se denomina “Hotel Club”. Esta alternativa 
juega con dos componentes: la primera y la más importante es la oferta de 
alojamiento en un lugar diferente e innovador, muy propio de los hoteles 



 

 

boutique, aunque no sean hoteles boutique por su tamaño, y la segunda 
actividad y la más llamativa consiste en la celebración de eventos a cielo 
descubierto (Ramón, J., y Sánchez, M., 2016)  
 
Por tanto, podríamos evidenciar una de las formas más parecidas y comparables 
que se podría encontrar a la misma situación que ayudó a la isla de Mallorca. 
Este hecho ayudo a la isla de Ibiza a ganar terreno en el turismo cultural y urbano 
de la ciudad. 
 

3. CASO DE ESTUDIO DE DOS HOTELES BOUTIQUE 
 

La segunda parte de este Trabajo de Fin de Grado consiste en un análisis 
cuantitativo y cualitativo junto a un caso de estudio de los dos hoteles boutique 
a comparar. En esta comparación, se realiza una entrevista al personal de los 
hoteles seleccionados, para ser contrarrestados y demostrar las diferentes 
preferencias de los clientes en los distintos periodos del tiempo. Para ello, se han 
escogido dos hoteles: el primer hotel boutique siendo uno de los pioneros en la 
ciudad de Palma y el segundo, un hotel recientemente abierto al público. 
 
3.1 Primeros hoteles Boutique: Hotel San Lorenzo.  
 
El primer caso de estudio trata del Hotel San Lorenzo. Este hotel se considera 
uno de los hoteles boutique pioneros en la ciudad de Palma. Recientemente, el 
hotel cambió de dueño y empresa, por lo tanto, ha habido una inversión y 
restauración en cuanto a las instalaciones y al personal. 
 
El Hotel San Lorenzo se trata de un antiguo palacete del siglo XVII localizado en 
el casco antiguo de Palma, en el antiguo barrio de pescadores de Sant Pere. 
Abierto desde el 1993, es uno de los primeros hoteles boutique, anteriormente 
denominados hoteles de lujo, de la ciudad de Palma de Mallorca.  
 

 
Figura 8. Hotel San Lorenzo 

Fuente: Página web Hotel San Lorenzo de TripAdvisor 

 



 

 

Durante la entrevista realizada a una de las supervisoras del hotel, comentó que 
el hotel se encuentra en restauración de las instalaciones por motivos de cambio 
de propietarios y actualmente como “hotel cuarentena”, a causa de la situación 
pandémica actual. Pese a que ha habido un cambio de propietarios y una 
remodelación del complejo, se comentó que el perfil de turista que suele 
hospedarse en este establecimiento continúa siendo hasta la fecha de una 
clientela mayoritariamente de países escandinavos y germánicos, en un rango 
de edad que comprende huéspedes de todas las edades que buscan nuevas 
experiencias con una calidad de servicio a su propio gusto. Se comentó que 
muchas veces los clientes son clientes fijos que ya tienen asegurada la estancia 
año tras año, creando así una fidelidad que muchos hoteles tratan de conseguir 
con sus propios clientes, pero pocos consiguen. 
 
En cuanto a la elección de este hotel por parte de los turistas, éstos buscan cada 
vez más el servicio único y personalizado que ofrece. En la entrevista se habló 
de la alta demanda ligada al estilo “clásico” y “retro” que conforma la decoración 
del hotel, convirtiéndolo en un atractivo para la gente que quiere huir de las 
grandes cadenas hoteleras. Se trata de volver a lo antiguo con tendencias 
barrocas y decoración recargada que tanto llama la atención al mercado de lujo. 
Así se proporciona una personalidad única, añadiendo toda la gama de servicios 
personalizados a sus clientes (Supervisora Hotel San Lorenzo, 2022) 
 
Otro factor a destacar en la elección es la localización: cada vez más, el turista 
busca un sitio céntrico en una ciudad con muchísimo potencial cultural y rico en 
historia como es la ciudad de Palma. Una forma de fomentarlo sería con la gran 
cantidad de servicios de excursiones, guías turísticas alrededor de la ciudad y 
cantidad de experiencias más que se pueden adquirir dentro del mismo (Hotel 
San Lorenzo, 2021).  
 
Desde los inicios del hotel, hacia mitad del siglo XX, se ha dirigido a un público 
más acomodado. Se comentaba que, en aquella época, el turismo se clasificaba 
según el estatus y las clases sociales a las que pertenecían, donde no todo el 
mundo podía permitirse alojarse en este tipo de hoteles y se recurría a pensiones 
u hoteles de menos categoría, ya que el número de hoteles de lujo en ese 
entonces era muy limitado. No obstante, hasta el primer boom, solo el mercado 
alemán o británico y ciertas familias adineradas podían costearse el alojamiento 
en dicho hotel. A lo largo de los años la economía ha ido cambiando, y por ende 
el perfil de cliente también ha ido variando hasta llegar al punto de poder darse 
ese “capricho”, hospedándose en este tipo de alojamientos.  
 
Durante los últimos años nos han podido confirmar que, “aunque ha habido una 
leve bajada en el turismo a causa de la pandemia, el turismo urbano ha ido cada 
vez más en crecimiento”. Esto se puede ver reflejado en la gran cantidad de 
hoteles boutique que se han ido construyendo en los últimos años y que, en 
cierto modo, son directos competidores de los ya pioneros en el mercado, 
ofreciendo cada vez más servicios y recursos de calidad que los antiguos 
(Supervisora Hotel San Lorenzo, 2022) 
 
 
 



 

 

 
3.2 Hotel boutique recientemente abierto: Nivia Born Boutique Hotel. 
  
 
El Nivia Born Boutique Hotel se trata de uno de los más recientes hoteles 
boutique (abierto en 2021) en la ciudad de Palma de Mallorca, localizándose en 
pleno centro del casco antiguo, en el Passeig del Born.  
 

 
Figura 9. Vista del Hotel Nivia Born Boutique Hotel desde el Passeig del Born. 

Fuente: Página web Hotel Nivia Born Boutique 

 
 
Durante la entrevista realizada a una de las encargadas del Nivia Born Boutique 
Hotel, se explicó que el hotel se caracteriza como “hotel boutique” por su tamaño, 
con tan solo 24 habitaciones repartidas en las siete plantas, y en especial por el 
trato y el servicio personalizado que se ofrece al cliente. El edificio, antiguamente 
la sede de la compañía aérea Iberia, se ha reconvertido en lo que actualmente 
es el Nivia Born, donde la temática principal ha ido girando en torno a la aviación 
de los años 50, pudiendo usar el edificio como principal recurso de esta temática. 
Dentro del edificio podemos encontrar algunos aspectos decorativos, desde los 
uniformes de los empleados hasta la decoración de la cafetería, que han 
otorgado este “guiño” a la Edad de Oro de la aviación y que hacen del hotel un 
distintivo entre los hoteles boutique de la zona.  
 
Gracias a esta temática, cientos de turistas, mayoritariamente atraídos por el 
interés en la historia de la aviación, han ido llegando a este hotel con un propósito 
de turismo cultural y también por su localización en el centro de la ciudad. Esto 
ha hecho que, gracias al turismo cultural que promueve temáticas específicas, 
se ha ayudado también al incremento de este turismo urbano que ha ido 
creciendo en los últimos años. La diversificación del producto también ha puesto 
en escena la llegada de distintos tipos de turistas interesados en la temática 
(Encargada Nivia Born Boutique Hotel, 2022) 
 
La compañía Garden hotel, impulsora de esta nueva marca de hoteles urbanos, 
ha tenido la idea de crear Nivia Born con una propuesta de construcción para 



 

 

impulsar este potencial del turismo urbano y explotarlo. Se comentaba que 
próximamente, en un futuro no muy lejano, se esperan nuevas aperturas de la 
compañía gracias a la alta repercusión que ha habido gracias a éste. (Nivia Born 
Boutique Hotel, 2021). 
 
Durante la entrevista, se comentó la integración de la Fundación Turismo Palma 
de Mallorca 365. Esta entidad pública sin ánimo de lucro con gestión mixta, 
fundada en el año 2012, fue la impulsora de este turismo urbano que ayudó a la 
ciudad de Palma a promocionar y fomentar el turismo de la ciudad en los últimos 
años, y que ha sido uno de los detonantes para este resurgimiento del turismo 
urbano. Dentro de la Fundación, integran funciones como la puesta en valor de 
los recursos patrimoniales y culturales, la promoción del destino de Palma como 
destino en los mercados turísticos, y la mejora de oferta turística a través de la 
creación de nuevos productos turísticos, entre otros. (Encargada Nivia Born 
Boutique Hotel, 2022) 
 
Además de este fomento al turismo, ayudó a la facilitación de licencias y apertura 
de los Hoteles Boutique recientemente abiertos. Gracias a esta fundación, la 
creación de estos hoteles boutique ha ido creciendo exponencialmente durante 
los últimos años, atrayendo a estos huéspedes a la ciudad de Palma (365, F. T. 
P. D. M., 2012). 
 
 
Con el crecimiento de este tipo de hoteles en los últimos años, se preguntó sobre 
el tipo de competencia entre la que opera este hotel. Como respuesta, el Nivia 
Born Boutique Hotel no consideraba una competencia directa con ningún otro 
establecimiento, es más, consideraban a sus posibles competidores aliados para 
el crecimiento a través de la negociación corporativa “Win to win”, donde ambas 
empresas trabajan juntas para ayudarse mutuamente y así lograr sus objetivos. 
 
 
Una vez más, gracias a las entrevistas realizadas en ambos hoteles, se puede 
confirmar que el resurgimiento de este turismo en la ciudad ha ido incrementando 
considerablemente en el último periodo. Desde la promoción del turismo urbano 
gracias a medios como Fundación Palma 365 hasta la creación de nuevas 
tipologías hoteleras, todo ello para el fomento y promoción de este tipo de 
turismo y que, cada vez más, se ve como una opción más asentada y no como 
una alternativa de excursión de un día, como se llevaba haciendo desde hace 
años. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

4. CONCLUSIÓN 
 
Una vez llegado a este punto, el resurgimiento del que se lleva hablando desde 
el principio del trabajo se puede afirmar gracias a diferentes factores que hemos 
ido viendo en el transcurso de este. Dichos factores, como la implementación la 
Fundación Palma 365 para la fomentación y preservación del turismo en la 
ciudad y también de la ayuda de planes de reformas urbanísticas, han hecho a 
Palma el renacer de su turismo de entre los escombros. De ser una ciudad tan 
turística a principios de siglo XX, decayó hasta llegar a unos niveles casi nulos 
de turismo, hasta convertirse en lo que es hoy en día: una de las ciudades 
turísticas más importantes del país. 
 
Realizar este Trabajo de Fin de Grado me ha hecho conocer y entender un poco 
más la historia del turismo de mi propia ciudad y la importancia y peso que tiene 
la ciudad de Palma en el turismo de la isla de Mallorca. Al mismo tiempo, la 
importancia que tiene descubrir el amplio patrimonio que ofrece la ciudad y ver 
que cada vez más turistas se hospedan en la ciudad y dedican más tiempo a 
descubrir uno de los mejores centros históricos mejor conservados de Europa. 
 
Otro gran punto a destacar en el trabajo es la importancia de la aparición del 
hotel boutique, esta nueva categoría de establecimiento hotelero que tan útil ha 
sido para este resurgimiento del turismo en la ciudad. Gracias a las entrevistas 
realizadas en los diferentes hoteles boutique escogidos, he podido descubrir la 
gran relevancia de este sector de lujo tan aclamado que hoy en día se tiende a 
confundir y catalogar como hoteles de interior u hoteles urbanos. También he 
tenido la oportunidad de conocer cómo han ido evolucionando las modalidades 
en las diferentes etapas del turismo y que ha hecho que cada vez más hoteles 
boutique hayan abierto sus puertas. 
 
Para concluir, agradecer la oportunidad de entrevistar a dos hoteles boutique 
que han sido de gran ejemplo para responder la pregunta de por qué este turismo 
urbano es tan aclamado entre los visitantes. Se trata de un resurgimiento único, 
la historia de cómo una ciudad tan turística volvió a “nacer” para hoy en día poder 
disfrutar de hospedarse en uno de los hoteles de una ciudad que nunca pierde 
su encanto: la ciudad de Palma. 
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