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Resumen ejecutivo

La gentrificacion consiste en el desplazamiento de un determinado grupo social hacia las
periferias y la sustitucion de éste por otros con mayor poder adquisitivo, este fenébmeno se
presenta por lo general en paises reconocidos turisticamente a nivel internacional como:

Espafia, Londres, Venecia, New York y México.

En el caso de Nicaragua no se han realizado estudios en relacion a la problematica, sin
embargo, en el nacleo del centro histérico de Granada se percibe la gentrificacion turistica,
es por esto que se elaboro este estudio sobre “Gentrificacion Turistica en el ndcleo del centro
histérico del municipio de Granada, Nicaragua 20177, con el propésito de conocer y
documentar a través del proceso investigativo la manifestacion del fendmeno en el area de
estudio, a fin de que se permita el desarrollo de un turismo mas justo, equilibrado y

respetuoso con la cultura local.

El enfoque metodoldgico utilizado para esta investigacion ha sido el enfoque mixto (cuali-
cuantitativo), a la vez la investigacion es de caracter exploratorio y explicativo, y el método
que se empleo fue el inductivo, sin embargo, también se hizo necesario hacer uso del método

deductivo.

En los resultados del estudio se logré determinar la cantidad de propiedades pertenecientes a
nicaraguenses y extranjeros, las edades de los mismos y las nacionalidades de los residentes.
Por otra parte, se identificaron los tipos de negocios presentes en nucleo del centro historico,
los factores que influyen en la problematica, los efectos positivos y negativos que produce la
gentrificacién turistica y por Gltimo se definieron ciertas acciones de mejora en base a cada

uno de los factores que intervienen en el fendmeno en estudio.
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Capitulo 1
1.1 Introduccién.
El turismo es unas de las actividades econémicas mas importantes a nivel mundial, ya que
contribuye a mejorar las condiciones de vida de las personas que laboran en el sector. Segun
El Consejo Mundial del Viaje y el Turismo (WTTC, 2014), la actividad turistica aportd
significativamente el 9,8% al crecimiento del producto interno bruto en el afio 2015, por otra
parte, la OMT (Organizacion Mundial del Turismo) asegurd que el turismo represento a nivel
internacional en el afio 2016 el 10% del PIB (Producto Interno Bruto) y en Nicaragua segln
los ultimos datos de la cuenta satélite de turismo publicada por el Banco Central, la actividad
turistica aportdé 12,533.0 millones de cordobas, lo cual contribuyd de cierta manera en la

mejora de la economia del pais.

La problematica de Gentrificacion Turistica se ha presentado histéricamente a nivel mundial
en destinos con alto potencial turistico como es el caso de Barcelona, New York, Londres,
Paris y Venecia. Un caso especifico sobre esta problemaética es el de Venecia, el cual se
evidencia claramente a través de un documental publicado en el afio (2012) que tiene por
nombre “El Sindrome de Venecia”, presentado por el productor Valeriu B. Moser, en donde
se explica como este pais con gran desarrollo turistico priorizé el poder econémico dandole
mayor importancia a éste, que a las necesidades sociales, y provocando a su vez, un proceso
de masificacion turistica que dio como resultado el desplazamiento de una parte considerable

de la poblacién veneciana.

El Instituto Nicaragliense de Turismo (INTUR) cre6 en el afio 2004 el Plan Nacional de
Ordenamiento Territorial Turistico (PNOTT) con el fin de establecer zonas de prioridad para
el desarrollo turistico, destacando dentro de éstas la zona del pacifico, en la cual se ha

trabajado durante mas de una década con el fin de atribuir desarrollo turistico a la misma.

El departamento de Granada se encuentra ubicado dentro de esta zona de prioridad y es
conocido como uno de los destinos mas visitados a nivel nacional, puesto que posee gran
riqueza en cuanto a recursos naturales e histdrico culturales, ademas, cuenta con servicios
basicos e infraestructura, lo que ha permitido que empresarios nacionales y extranjeros
inviertan en la creacion de distintos tipos de servicios turisticos. Es importante destacar que

esto ha beneficiado a cierta parte de la poblacion mediante la generacion de empleos formales
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e informales y ha contribuido en el rescate del patrimonio cultural del municipio, aumentado
el interés de la poblacién en cuanto a formacion profesional y mejorando la calidad de los
servicios conexos e infraestructura de la ciudad. Sin embargo, es importante destacar que la
actividad turistica también ha generado una serie de efectos negativos que en términos

teoricos pueden ser considerados como el fendmeno de gentrificacion turistica.

Granada ha sido objeto de una serie de proyectos financiados por la Cooperacion Espafiola
que han promovido el desarrollo del turismo, los cuales se han venido ejecutando desde 1986
hasta la actualidad. Esto aunado a la formulacion e implementacion de politicas publicas
favorables para la inversion en el sector turistico, dando lugar a que nacionales y extranjeros
con poder adquisitivo llegaran a Granada a vivir e invertir en negocios turisticos en el centro

historico, provocando la movilidad de la poblacion autoctona hacia las periferias de la ciudad.

Esto reflejo la necesidad de investigar acerca del tema de gentrificacion turistica a nivel
territorial, por esta razon el grupo de investigadores se dispuso estudiar acerca del fendmeno
de gentrificacion turistica en el nucleo del centro histérico del municipio de Granada,
Nicaragua 2017, debido a que en Nicaragua se conoce muy poco acerca del término de
gentrificacién turistica y la medida en que afecta a los destinos con mayor afluencia de
turistas, sin embargo, es importante destacar que a finales del afio 2016 la organizacion no
gubernamental ALBA-SUD (asociacion catalana especializada en investigacion y
comunicacion para el desarrollo), realizé un estudio en relacién a la tematica en el centro
historico del municipio de San Juan del Sur, investigacion de la cual ain no se conocen los

resultados.

En el presente estudio se plantearon 4 objetivos fundamentales que de cierta manera dan
respuesta a la problematica, en el primero se caracteriz6 empresarial y demograficamente el
nacleo del centro histérico de la ciudad, determinando a través de éste el grado de afectacion
del fendmeno en estudio, el resultado del segundo objetivo fue la identificacion de 6 factores
que intervienen en el mismo, en el tercero se presentan una serie de efectos producidos en el

destino y en el ultimo se propusieron acciones de mejora a la problematica.
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1.2 Planteamiento del problema.

En el ndcleo del centro historico del municipio de Granada se percibe la problematica de
gentrificacion turistica, la cual se evidencia a través de la presencia de residentes extranjeros
y el desplazamiento de la poblacion local, este fendmeno se ha presentado mediante un
proceso lento en el cual la poblacion local se ha desprendido de sus propiedades,
traspasandolas en una relacion de compra-venta a nuevos propietarios que en su mayoria son
extranjeros. Si bien es cierto, esta problematica no se encuentra generalizada en todo el

municipio, sino que es particularmente sensible en el area de estudio.

En este estudio se presentan los factores que inciden en la problematica y los efectos que
genera la gentrificacion turistica en el centro historico del municipio de Granada-Nicaragua

2017. Por lo cual surgen las siguientes preguntas de investigacion:

¢Qué factores han incidido en el fendbmeno de la gentrificacion turistica en el ndcleo del

centro histérico del municipio de Granada-Nicaragua?

¢Cuales son los efectos que ha producido el fendmeno de la gentrificacion turistica en el

nucleo del centro historico del municipio de Granada-Nicaragua?
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1.3 Justificacion.

La presente investigacion tiene como objetivo principal conocer el fendmeno de
gentrificacion turistica en el nicleo del centro histérico del municipio de Granada-Nicaragua,
su importancia radica en conocer, comprobar y documentar a través del proceso investigativo

la posible existencia de dicha problemética.

El estudio es pertinente porque permite resaltar la importancia del rol que desempefian las
instituciones correspondientes en cuanto a la sensibilizacién de la poblacion sobre la
conservacion de los bienes patrimoniales inmuebles. Por otra parte, favorece la reflexion
sobre la problematica para que de esta manera se reestructuren algunas politicas de
sostenibilidad existentes, con el fin de que estas sean mas objetivas y que se continle en la
busqueda de un bienestar mas integral de la poblacion mediante el desarrollo de la actividad
turistica como un medio estratégico que contribuye a disminuir los niveles de pobreza, y por
lo tanto a mejorar las condiciones de vida de la poblacién, esto segin los lineamientos

basados en el Plan Nacional de Desarrollo Humano (PNDH).

Esta investigacidn puede ser utilizada como ejemplo a nivel nacional para dar pauta a nuevos
estudios que faciliten el analisis con mayor profundidad sobre la problemética en el mismo
u otros destinos turisticos, proporcionando a través de estos un nivel de conocimiento general
para que los entendidos en la materia, las autoridades y la sociedad misma tomen conciencia
de la situacion y de las repercusiones que a mediano y largo plazo pueden generarse si no se
toman decisiones para crear un cambio que revierta los efectos negativos que produce el

fenémeno.
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1.4 Objetivos de investigacion

Objetivo General:

» Conocer el fendmeno de gentrificacion turistica en el nucleo del centro historico del

municipio de Granada-Nicaragua.
Objetivos especificos:

» Caracterizar demogréafica y empresarialmente las calles con mayor presencia del
fendmeno de Gentrificacion Turistica en el ndcleo del centro historico del municipio
de Granada-Nicaragua.

» Describir los factores que provocan el fendbmeno de gentrificacion turistica en la zona
de estudio.

» Presentar los efectos generados por la problematica de gentrificacién en el area
estudiada.

» Recomendar acciones que aporten a la busqueda de soluciones para la problematica.
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Capitulo 11
2.1 Marco Referencial

2.1.1 Antecedentes tedricos
2.1.1.1 Antecedentes teoricos a nivel nacional

En el municipio de Granada-Nicaragua no se habia realizado ningun tipo de estudio acerca
del fendmeno de gentrificacion turistica, por lo tanto, esta es una problematica de la cual se
desconocia especificamente los antecedentes, sin embargo, forma parte de una problemaética
real que se ha venido presentando durante el transcurso del tiempo en la cuidad de una forma
lenta. Cabe mencionar que existe un estudio en proceso de publicacion realizado en el
municipio de San Juan del Sur por la organizacion no gubernamental ALBA SUD, la cual

trabaja en temas de Investigacién y Comunicacion para el Desarrollo Turistico.
2.1.1.2 Antecedentes tedricos en otros paises

A nivel internacional se han realizado una serie de estudio en paises con mayor desarrollo
turistico. A continuacion, se presentan algunos trabajos realizados en donde se explican las
distintas formas en las que se manifiesta la problematica, en paises como: Espafia, México,

Estados Unidos, Colombia.

2.1.1.2.1 Estudios sobre gentrificacion

Con la finalidad de establecer un dialogo con los debates contemporaneos acerca de la
gentrificacién producidos en el mundo anglosajéon(Sequera, 2015) elabord un estudio en el
cual plantea que: “la Gentrificacion es la transformacién de un area de clase trabajadora de
la ciudad en una zona de clase media, para su uso residencial o comercial, que tiene lugar en
areas urbanas en las que una desinversion previa en infraestructuras ha generado vecindarios
cuya renovacion puede resultar muy lucrativa”. Concluye explicando que la gentrificacién
tiene 4 caracteristicas fundamentales segun los debates contemporaneos sobre gentrificacion.
Los aportes de este estudio son importantes en la investigacién, ya que permiten definir el
concepto de gentrificacién y conocer algunas de las principales caracteristicas propias del

fendbmeno.
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A fin de analizar las principales transformaciones arquitectonicas y urbanas que se derivan
de la gentrificacion o elitizacion de las ciudades turisticas patrimoniales (Escobedo, 2017)
realizé un andlisis sobre los posibles indicadores de la gentrificacion, especificamente
aquellos relacionados con la arquitectura patrimonial, en el estudio se afirma que: la
gentrificacién plantea la sustitucion masiva de clases obreras residentes en barrios centrales,
por clases superiores y se concluye explicando que el turismo de élite se muestra como un
factor transformador de la ciudad, puesto que los recursos culturales, patrimoniales y
sociales, de los que depende el prestigio del destino pueden verse amenazados por la
explotacion turistica. Para el presente estudio, esta investigacion permite comprender el

fendmeno de la gentrificacion desde la perspectiva de transformacion urbana.

2.1.1.2.2 Estudios sobre Factores de la gentrificacion

Con la finalidad de establecer un didlogo con los debates contemporaneos acerca de la
gentrificacién(Sequera, 2015) cre6 un estudio en el que menciona algunos factores de la
gentrificacién, destacando dentro de éstos la revalorizacion de capital, el desplazamiento de
la poblacion debido al crecimiento del turismo urbano y la promocion de sitios turisticos
como estrategia fundamental de desarrollo econdémico. Finalmente, el autor presenta en su
investigacion una aproximacién epistemoldgica del concepto de gentrificacion. En relacion
al presente estudio el aporte del autor proporciona elementos que facilitaron la identificacion

y comprension de factores que intervienen en la problematica.

Con el proposito de explicar los factores de la gentrificacion, (Hackworth, 2012) ha decidido
apostar por el estudio de los individuos y grupos sociales que deciden entrar a los barrios en
proceso de rehabilitacion o rehabilitados y afirma que: “Las causas estructurales, tales como
los cambios de nivel en la inversion de capital o las politicas publicas sobre los centros
urbanos mediante el viraje de clase dentro de un barrio y la expulsion de sectores sociales
vulnerables”. De este modo se cree que la gentrificacion es uno de los principales
mecanismos de gestion urbana del urbanismo neoliberal, que se oculta bajo conceptos tan

ambiguos como regeneracion o revitalizacion.
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2.1.1.2.3 Estudios sobre efectos de la gentrificacion

Con el objetivo de analizar la posible existencia del fendmeno de gentrificacion en nuevas
ciudades y la importancia de teorias y conceptos para la comprension de los procesos de
reestructuracién de areas urbanas centrales y la revaloracion de los centros histéricos
latinoamericanos, (Delgadillo, 2010) elabord una investigacion en la que presenta una serie
de efectos positivos y negativos del fendmeno de la gentrificacion, tomando en consideracion
estudios de otros autores sobre esta problematica destaca que: entre los aspectos positivos de
la gentrificacion se destaca la reduccion de la expansion urbana y de la subutilizacion de
edificios vacantes, la estabilizacion de areas decadentes, la rehabilitacion de inmuebles, el
incremento de valor en la propiedad privada, el aumento de ingresos fiscales y quiza una
mayor mezcla social. Entre los aspectos negativos destacan el desalojo paulatino de la
poblacion de bajos ingresos por el incremento de las rentas urbanas, el desplazamiento de
comercios Yy servicios populares, la pérdida de vivienda asequible, la generacion de gente sin
techo, el resentimiento en los desplazados, la especulacion inmobiliaria y en general la
pérdida de la diversidad social por la formacion de guetos de ricos. Concluye presentando un
consolidado de efectos positivos y negativos que se presentan en el fendmeno de
gentrificacién. Los aportes de este estudio para la investigacion contribuyeron a identificar
algunos de los posibles efectos positivos y negativos del fendmeno de gentrificacion en el

area de estudio en especifico.

Con el objetivo de reunir las discusiones de Espafia y América Latina sobre el fenémeno de
Gentrificacion y conocer sus efectos (Janoschka & Sequera, 2014) realizaron un estudio
sobre los efectos de este fendmeno donde plantean que el rol decisivo que las
administraciones publicas intervienen en los procesos de gentrificacion en América Latina,
especialmente en relacion a los efectos violentos que ocurren a partir de la creacion de nuevos
mercados inmobiliarios. Finalizan expresando que las ciudades latinoamericanas estan
padeciendo una expulsion masiva de las actividades economicas que habitan sus ciudades,
tanto de las actividades informales o de las formas de uso informales de la ciudad, como de
sus economias de subsistencia. La informacion que se obtiene de este estudio es de gran
importancia, ya que facilito el analisis del estudio, puesto que en esta se presentan algunos

efectos de la gentrificacion, lo cual permitié comparar la informacion de dicho estudio con
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los resultados obtenidos durante la fase de campo a través de la aplicacion de los

instrumentos.

Con el fin de identificar los efectos de la gentrificacion en la movilidad urbana (Awad Nufiez,
2014) realizo un estudio sobre un conflicto producido en San Francisco por la gentrificacion.
Este termina concluyendo que planificar la ciudad de forma que se aumente la complejidad
de cada barrio, aumentando la diversidad, rentas y funciones urbanas suele ser un sintoma de
madurez del territorio que, en muchos casos, se da de forma natural. De este modo, se
consigue una mayor cercania a las actividades y los servicios basicos, generando un mayor
numero de desplazamientos que pueden realizarse a pie, en bicicleta y concentrando los
desplazamientos que pueden ser cubiertos por los diferentes modos de transporte publico

fuera de esta area.

2.1.1.2.4 Estudio sobre analisis referente al proceso de gentrificacion

Con la finalidad de elaborar un analisis referente a un conglomerado de dindmicas que
confluyen en un proceso de gentrificacion y definir la relacion entre las dinamicas turisticas,
la globalizaciéon y las consecuencias de las mismas en las comunidades nativas, y la
socavacion de las politicas neoliberales en busca del progreso y el desarrollo(Serrano, 2005)
elabor6 un estudio en uno de los barrios tradicionales de la ciudad de Cartagena; Getsemani,
que se encuentra en medio de una voragine de fendmenos sociales a partir de las dinamicas
de turismo relacionadas y basadas con la declaratoria de la Unesco y los procesos de
globalizacion, como factores determinantes en el proceso de gentrificacion normal, ligados
inherentemente a la situacion econémica de los habitantes nativos del barrio Getsemani.
Concluye preguntandose, qué es lo que realmente se pretende preservar cuando se declara
algun bien cultural como patrimonio. La informacion anteriormente expuesta por el autor
facilité la comprension de la manifestacion del fenémeno en otros paises y los factores que
influyen en la misma, permitiendo a la vez identificar las distintas formas en las que se puede

presentar la problematica segun la particularidad de cada destino.
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Uno de los procesos clasicos segun (Smith, 2017) es rent gap “alquiler de espacio”, “que
consiste en la desinversion de los propietarios, abnegarse a hacer las reparaciones y pagar
solo lo necesario. El objetivo de esta accion no es mas que la desvalorizacion y la
depreciacion del capital invertido en estos barrios, que posteriormente, cuando se produzcan
las condiciones econdmicas objetivas, provocara la revalorizacion del capital inmobiliario,
como respuesta dentro de la ldgica del mercado capitalista”. Es por est0o que este proceso
produce una disparidad entre la posible renta del suelo y la renta real en el uso actual. En
definitiva, la gentrificacion se produce cuando la diferencia es lo suficientemente amplia para
que los promotores puedan comprar a bajo precio, pagar los costos del constructor y cuando
sea beneficioso realizar una rehabilitacion, para vender el producto final por un precio que
deja una importante plusvalia. Y asi comenzar un nuevo ciclo de uso o, lo que es lo mismo,

un nuevo ciclo de acumulacion y reproduccién de capital.

2.1.1.2.5 Estudio sobre panorama sintético de la gentrificacion en América latina

La razon de ser de la investigacion radica en presentar un panorama sintético de la
gentrificacién en América Latina (Vergara, 2013) en esta se presenta una reflexion tedrica
sobre las relaciones entre gentrificacion y renovacion urbana con foco en América Latina.
Con la reestructuracién productiva a escala global como contexto, se indican los lineamientos
primarios entre gentrificacion y renovacion urbana; luego se abordan los principales
enfoques tedricos de la gentrificacién residencial; se continGa con una breve exposicion de
un concepto emergente. Como parte de las conclusiones se reconoce la existencia de cuatro
grandes dimensiones que, en su integralidad y capacidad de inter relacion, son atingentes
para el estudio de la gentrificacién, a propdsito de los planes de renovacion urbana en

determinadas zonas de la ciudad.
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2.1.1.2.6 Gentrificacion en el mundo anglosajon

El presente articulo establece un didlogo con los debates contemporaneos acerca de la
gentrificacion producidos en el mundo anglosajon, a través de cuatro caracteristicas que se
consideran fundamentales para comprender este fendmeno (Sequera, 2015) en donde se
toman en cuenta determinados aspectos tales como la entrada de grupos sociales, el
desplazamiento directo o indirecto de grupos sociales de ingresos bajos, cambios en el paisaje
urbano y la entrada de grupos sociales de més altos ingresos. A modo de conclusién se expone
que: la expulsion de pobladores y préacticas sociales autoctonas de los barrios gentrificadores
es el mayor efecto negativo de la gentrificacion, ya que ocasiona una auténtica dislocacién
social y profundas secuelas psicoldgicas, fisicas y emocionales a sus vecinos, por lo que es
contrario al derecho a la ciudad, a la vivienda y a la defensa de los derechos humanos. Los
aspectos que se explican en este estudio tienen gran relevancia con los que se plantean en la
investigacion, y no solo eso, sino que de igual forma definen los impactos negativos y sus

principales repercusiones en la sociedad.

2.1.1.2.7 Relacién entre el turismo urbano y la gentrificacion

A fin de orientar a una teorizacion del turismo desde diversas perspectivas conceptuales y
analizar la relacion entre el turismo urbano y la gentrificacion(Hiernaux & Gonzalez, 2014),
establecen que la gentrificacion producida por el turismo no es solamente un cambio en las
actividades o los residentes (vistos como grupo, o sea, genéricamente, los “turistas”) sino
también la produccion de un conjunto de interacciones entre turistas y residentes permanentes
que opera no solo en el plano material sino también y quizéas sobre todo, en el plano simbdlico
y que los centros historicos de América Latina se debe mas a su “turistificacion” y a las
politicas urbanas de los gobiernos locales. Concluyen reafirmando la relacion entre las nuevas
modalidades de turismo urbano y la gentrificacion. Los aportes de este estudio permitieron
conocer la relacion existente entre el turismo urbano y la gentrificacion, asi como las

perspectivas conceptuales sobre el turismo.
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2.1.2 Marco Tebrico

Existen algunas teorias sobre la problematica de la Gentrificacion Turistica que explican la
manifestacion del fendmeno de forma concisa, coherente, sistematica y predictiva. Dentro de
las cuales destacan la teoria de la gentrificacion de Neil Smith, David Ley, Victor Delgadillo

y Brian Berry.

2.1.2.1 Teorias de Neil Smith

Neil Smith plantea la teoria de la gentrificacion desde 3 distintos enfoques que son: la teoria

de gentrificacién, ciclo de desvalorizacion y teoria del Rent Gap.

> Teorias sobre gentrificacion

La teoria de la gentrificacion planteada por Neil Smith sostiene que: “la gentrificacion esté
ante todo ligada a una reinversion (de capitales) en el centro por parte de los poderes publicos
y los actores inmobiliarios privados, produciendo una nueva oferta de alojamientos de lujo
en los antiguos barrios populares”. Segun lo antes expresado se deduce que las politicas

publicas en busqueda de desarrollo tienen repercusion en la problematica de gentrificacion.

» Teoria sobre el ciclo de desvalorizacion

De acuerdo a la teoria de Neil Smith sobre el ciclo de la desvalorizacion y la relacion entre
renta fija y renta variable, la comparacion pre y post aplicacion de planes de renovacion
urbana del precio de suelo de ciertos barrios, o bien localizacion de zonas con precios de
suelos mas altos que la media o mediana de la ciudad, pueden ser vias de acceso para la

identificacion de barrios en proceso de gentrificacion residencial o productiva.

» Teoria de rent gap
Neil Smith ha creado la teoria del rent gap para la explicacion de la gentrificacion, en donde
el fundamento principal radica en la diferencia de la renta potencial del suelo y la renta
capitalizada de suelo. En este sentido “la primera se genera cuando un sitio o barrio, dado el
actual uso de la tierra es capaz de producir una cierta cantidad de renta de suelo. Sin embargo,
por su localizacion, esa zona podria generar aun mayor renta si tuviese un uso de suelo

diferente”
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2.1.2.3 Teoria de David Ley

Ha creado una teoria sobre gentrificacion en la cual explica que: “la problematica de
gentrificacion se da por las elecciones individuales de las familias gentrificadoras, salidas de
una nueva clase media que se caracteriza por nuevas elecciones residenciales”. En cuanto a
lo mencionado anteriormente se concluye en que la teoria de David afirma que la
gentrificacion se da por la toma de decisiones de la poblacion de forma voluntaria y no de

manera forzada.

2.1.2.4 Teoria de Brian Berry

Brian Berry cre0 la teoria de la diferencia potencial de renta, en la cual pone de manifiesto la
relacion entre las parcelas, los edificios individuales y las dindmicas a escala de vecindario
en los mercados de vivienda y suelo; esta teoria supone un conocimiento de los actores
especificos de estos mercados y se refiere a la historia de la inversién y la desinversion a
escala de barrio, pero ademas de estas dinamicas locales, indica que la gentrificacion
representa una importante transformacion histérica y geografica de los patrones asumidos de
crecimiento urbano, que esta intimamente vinculada a un contexto de cambio politico y
econdmico mas amplio. La gentrificacion tiene lugar en ciudades de al menos tres
continentes, y esta estrechamente conectada con lo que en la década de 1980 comenzé como

“globalizacion”
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2.1.3 Marco Conceptual.

2.1.3.1 Gentrificacion

“La Gentrificacion o turistificacion se define como la transformacion de barrios en enclaves
destinados fundamental o exclusivamente para turistas, a menudo con una oferta de
entretenimiento corporativo Segun (Delgadillo V. , 2015), la vivienda obrera o popular se
sustituye por alojamientos, restaurantes, tiendas y otros servicios para el consumo del turista.
Una variante de este proceso es la gentrificacion de ciudades costeras: aqui los pueblos de
pescadores y aldeas pequefias se transforman en centros de veraneo y descanso para el
consumo de la clase media local e internacional. En estos procesos hay una fuerte
participacion de las autoridades locales, quienes ven en el turismo una fuente de divisas
econdomicas”. De lo anteriormente expresado se deduce que el fenomeno consiste en el
conjunto de cambios que ocurren en un barrio o cuidad producto del crecimiento de la
actividad turistica, en donde las autoridades tienen cierto grado de participacion como
elementos gentrificadores, es por esto que para definir la gentrificacion en este estudio se

tomara como referencia el concepto creado por Victor Delgadillo en el afio 2015.

Otra de las definiciones de (Delgadillo, 2010) plantea que: “la gentrificacion es un fendémeno
econdmico, cultural, politico y social que basicamente consiste en la revaloracion de barrios
centrales deteriorados y habitados por poblacion de bajos ingresos, que una vez rehabilitados
se destinan a la residencia de clases medias. Evidentemente no se trata de un proceso
arménico, sino mas bien conflictivo. En este proceso subyace la idea de la distincion de

estatus y clase social entre los viejos y los nuevos residentes”.

((Glass & Clark) Definen “La gentrificacion como reestructuracion espacial de una
determinada area urbana, lo cual implica el desplazamiento de los residentes de bajos

ingresos que habian vivido en estos espacios”
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2.1.3.2 Caracterizacion

El Centro de Desarrollo Virtual, (CEDEVI) define el concepto de caracterizacion desde una
perspectiva investigativa como un tipo de descripcién cualitativa que puede recurrir a datos
0 a lo cuantitativo con el fin de profundizar el conocimiento sobre algo. Para cualificar ese
algo previamente se deben de identificar y organizar los datos; y a partir de ellos, describir
de forma estructurada; y posteriormente, establecer su significado.

2.1.3.2.1 Caracterizacion empresarial
Una empresa es un tipo de organizacion social que ha sido creada para la consecucion de
ciertos objetivos que por lo general tiene que ver con la consecucion de ganancias o cualquier
otro tipo de lucro econdmico mediante su participacién en un mercado en el cual existen

transacciones de bienes y servicios.

Para el presente estudio entiéndase caracterizacion empresarial como los tipos de

establecimientos, negocios o servicios turisticos que se ofrecen en area de estudio.

2.1.3.2.2 Caracterizacion demogréfica

Segtin la ONU “La demografia es la ciencia que tiene por objeto el estudio de las poblaciones
humanas tratando, desde un punto de vista principalmente cuantitativo, su dimension, su
estructura, su evolucion y sus caracteristicas generales” (2002). En el turismo la demografia
es importante ya que estudia los fendmenos de la poblacion relacionados con la actividad

turistica obteniendo resultados cuantitativos.

Segun el diccionario Multilinglie La demografia trabaja a partir de informacion estadistica,
agregada, con especial atencion a una serie de variables que afectan el comportamiento de
los fendmenos demograficos: el sexo, la edad, el estado civil, la actividad econémica, el
grado de formacion, el lugar de residencia, la nacionalidad, el grupo étnico o la composicion

en los hogares, entre otros (2014).
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2.1.3.3 Factores

Se entiende por factores a aquellos elementos que puede condicionar una situacion,
volviéndose los causantes de la evolucion o transformacion de los hechos, contribuyendo a
que se obtengan determinados resultados, recayendo sobre éste la responsabilidad de la

variacion o de los cambios.

Los factores que provocan la gentrificacion se pueden definir, segin Ramon Qu, en su
articulo “;Qué es esa cosa llamada Gentrificaciéon?”, publicado en febrero de 2017 como: El
crecimiento desmedido del sector financiero con su demanda de trabajadores de cuello
blanco; la creciente importancia del sector servicios con su necesidad de profesionales; la
jerarquizacion, precarizacion y feminizacion de la clase trabajadora; la basqueda de sectores
de inversion y reproduccion de capital con tasas de ganancias rentables frente a la saturacion
de la determinadas ofertas en el mercado; la «turistizacion» de los centros urbanos y su
conversion en parques tematicos burgueses y franquicias, que dibujaban una nueva geografia
humana en nuestras sociedades que, como no podia ser de otra manera, tenia su repercusion

en la geografia de las ciudades.

2.2.1.3.3.1 Tipos de factores que provoca la problematica de gentrificacion turistica.

A continuacién se definen los factores identificados en los antecedentes tedricos que influyen

en el fendmeno de gentrificacion turistica.

» Crisis de modelo de desarrollo

El ABC define modelo de desarrollo como una propuesta tedrica de una estrategia aplicada
a la organizacion de un sector de la sociedad: una nacién, una region o una localidad concreta.
El modelo de desarrollo seria una referencia general de lo que se pretende concretar en una

realidad.
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> Crecimiento del sector servicios

Segn CIDEAD (Centro para la Innovacién y Desarrollo de la Educacion a Distancia) El
sector servicios, también conocido como sector terciario, es uno de los tres grandes sectores
en los que se dividen las actividades econdmicas. En general, podemos definirlo como el
sector que no produce bienes materiales, sino que provee a la poblacion de servicios
necesarios para satisfacer sus necesidades. Este sector es muy variado y engloba una amplia
gama de actividades: comercio, transporte, comunicaciones, servicios financieros, servicios

sociales (educacion, sanidad), turismo y un largo etcétera.
» Reproduccion del capital

La calidad del turismo implica analizar no solo la satisfaccion de los turistas con los
distintos servicios, total sino también la contribucion del turismo al desarrollo regional.
Ambos componentes constituyen la calidad global. La contribucion al desarrollo que deben
tener como objetivo final elevar el bienestar de la poblacion anfitriona ha de medirse por la
contribucion al enriquecimiento de los distintos campos y subsistemas que forman
la estructura social, con sus respectivos capitales: capital social, capital simbélico, capital
humano, capital financiero, capital infraestructural, capital patrimonial y capital

medioambiental.
» Turistizacién

Segun Fundéu (Fundacidn del espafiol urgente) turistizacion es un término con el que se alude
al impacto que tiene la masificacién turistica en el tejido comercial y social de determinados
barrios o ciudades, este sustantivo proviene del verbo turistificar que se emplea para referirse
al impacto que tiene para el residente el hecho de que los servicios, instalaciones y comercios
pasen a orientarse y concebirse pensando mas en el turista que en el ciudadano que vive

permanentemente en este barrio o ciudad.
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» Politicas publicas

(Ruiz Ldpez) Define Las Politicas Publicas como “el conjunto de actividades de las
instituciones de gobierno, actuando directamente o a través de agentes, y que van dirigidas a
tener una influencia determinada sobre la vida de los ciudadanos”. Pallares senala que: las
Politicas Publicas deben ser consideradas como un “proceso decisional”, un conjunto de
decisiones que se llevan a cabo a lo largo de un plazo de tiempo. Pallares, al mencionar
esa repercusion sobre la poblacion no comenta si es de indole positiva o negativa, pero
podemos decir que en ocasiones el bienestar se ve cuestionado en una politica restrictiva o
de imposicion fiscal, por ejemplo, logrando ciertamente esa modificacion conductual.
Aunque la mayoria de las Politicas Pablicas tienen un impacto directo en el bienestar de la
poblacion.

» Inversion de capital

Una inversion de capital es la adquisicion de un activo fijo que se preve que tendra una larga
vida de uso antes de que tenga que ser reemplazado o reparado. Dos de los ejemplos més

facilmente reconocibles de las inversiones de capital son terrenos y construcciones.

2.1.3.4 Efectos

Segun el Diccionario de la Real Academia espafiola (DRAE) efecto es aquello que sigue por

virtud de una causa, en sintesis, se puede resumir como el resultado de una causa.

Con origen en el término latino effectus, la palabra efecto presenta una amplia variedad de
significados y usos, muchos de ellos vinculados a la experimentacion de caracter social. Pero

para Doppler el efecto es aquello que se consigue como consecuencia de una causa.

Los dos conceptos expuestos anteriormente coinciden en cuanto a que los efectos son el
resultado o la consecuencia de determinados factores que pueden afectar en una determinada

problematica.

Para la presente investigacion interesa la busqueda de efectos positivos y negativos, por lo
tanto, a continuacion, se presentan algunos de los tipos de efectos para este estudio planteados

por Martinez.
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2.1.3.4.1 Tipos de efectos producidos por la problematica de gentrificacion turistica.

2.1.3.4.1.1 Efectos Positivos

(Martinez, 2009) en su estudio sobre “Problemas de Gentrificacion en la Ciudad Actual”

menciona que algunos efectos positivos y negativos de la gentrificacion son:

Aumento del beneficio por parte de los duefios que poseen propiedades.

Al aumentar el precio de los alquileres, muchos edificios abandonados son
rehabilitados.

Al haber mayor poder adquisitivo entre la poblacion, aparecen nuevos negocios que
emplean a la poblacion de la zona.

Conservacion de edificios historicos, en muchas zonas econémicamente deprimidas
o de bajos ingresos, los edificios mas antiguos a menudo se dejan de deteriorarse

debido a la obsolescencia o falta de fondos.

2.1.3.4.1.2 Efectos Negativos

Destaca dentro de los efectos negativos de la gentrificacion los siguientes:

El coste de alquilar una vivienda se dispara, y muchos residentes tienen que
abandonar el lugar al no ser asequible a su economia.
Mucha poblacion de clases bajas, se traslada a otras zonas mas asequibles,
provocando presion sobre algunas zonas del territorio.

Con el desarrollo del proceso, algunos sectores de poblacion son “expulsados” de sus

viviendas.
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2.1.3.4 Acciones de mejora

La palabra accién indica que una persona animal o cosa esta haciendo algo, y esté actuando,
lo que normalmente implica movimiento o cambio de estado de una situacion que afecta o
influye sobre los sujetos. Ademas, es considerada como un hecho, acto u operacion que
implica actividad movimiento o cambio y proviene normalmente de un agente que actda

voluntariamente.

(Lean, 2015) Considera acciones de mejora toda accion que incrementa la capacidad de la
organizacion para cumplir los requisitos y que actla sobre problemas reales o potenciales y

sobre sus causas.

Segun (Gean, 2015) una accion de mejora puede originarse como consecuencia de
recurrencia de incumplimientos detectados en los procesos, reclamaciones de personas
usuarias y partes interesadas, seguimiento de objetivos vigentes, seguimiento, medicion

procesos y servicios.

Para el presente estudio se entenderd el término de accion como el acto de desarrollar
actividades que permitan proporcionar cambios a favor de reducir los impactos negativos que

produce el fendbmeno de gentrificacion.
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2.1.4 Marco Legal.

En el marco legal del fendmeno de la gentrificacion turistica existen algunas leyes que
sustentan de cierta manera las bases legales de los factores que inciden en el problema.
Algunas de estas son: Decreto 1142 ley de proteccion al patrimonio cultural de la nacién, ley
de ordenamiento territorial, ordenanza municipal para las areas de proteccion patrimonial de

Granada.
2.1.4.1 Decreto 1142 ley de patrimonio cultural de la nacion

El Decreto 1142 de la ley de proteccion al patrimonio cultural de la nacion define los bienes
culturales en los cual se encuentran los arqueoldgicos e historicos estos estaran bajo la
salvaguarda y proteccion del estado de igual forma los propietarios de viviendas historicas al

hacer cambios deberan ser reguladas por las disposiciones establecidas en el decreto. (1980)

Entre los articulos que mas se relacionan se encuentra el articulo 1 en donde se expresa que,
para los efectos de esta Ley se consideran bienes culturales: los inmuebles historicos,

artisticos y los conjuntos urbanos o rurales del pais.

El articulo 7 del presente decreto establece que para efecto de esta ley se considera prioritaria
la conservacién de todos aquellos bienes culturales de reconocido valor histérico, para el
proceso de liberacion del pueblo nicaragiiense. Es decir que ciertos lugares determinados por
el registro de patrimonio cultural seran declarados como bienes con alto valor histérico los
que hace que cada uno de estos inmuebles tenga unas prioridades sobre algln otro tipo de

edificacion todo esto con el Unico fin de preservar cada uno de estos bienes.

En el articulo 31 de este decreto se menciona que no podran destruirse o alterarse parcial o

totalmente los bienes que forman parte del Patrimonio Cultural de la Nacion.
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2.1.4.2 Ley de Ordenamiento territorial

La Ley general de ordenamiento y desarrollo territorial de la republica de Nicaragua establece
un sistema nacional para el ordenamiento y desarrollo territorial de forma participativa, que
articule las disposiciones, normar y actuaciones de los actores publicos privados y los planes
de ordenamiento y desarrollo territorial en los diferentes niveles (2012) . Esta ley relacionada
con el fendmeno de gentrificacion en el Capitulo Il del Art. 3 promueve el desarrollo
territorial sostenible a la diversidad cultural ayudando de esta manera a la conservacion de

estos.

Otro de los capitulos del proyecto de ley general de ordenamiento territorial de més interés
en la investigacion es el Capitulo V en el Art. 7 donde se presentan los criterios que se deben
de cumplir, que consisten en hacer un buen manejo de los suelos respetando la zonificacién
territorial establecida en un lugar determinado. También el Capitulo VI Art. 14 se formula el
subsistema Nacional de esta ley que en la sesion 1, punto 6, EI Plan Nacional de
Ordenamiento Territorial PNODT se constituye para desarrollar una serie de procesos los

cuales ayuden a planificar de una manera concreta un determinado territorio.
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2.1.4.3 Ordenanza municipal para las areas de proteccion patrimonial de Granada

La municipalidad de Granada cred en el afio 2002, la ordenanza municipal para las areas de
proteccion patrimonial de Granada, tomando en consideracion que el desarrollo urbanistico
y constructivo de la ciudad requiere de reglas, normas y orientaciones para preservar, mejorar
sus edificaciones y trazos patrimoniales, y sobre todo con el objetivo primordial de preservar,
conservar y limitar al maximo el deterioro del patrimonio y evitar la sustitucion de estructuras
de mayor inversion que la rehabilitacion de los inmuebles, a fin de que se preserven los

sistemas constructivos tradicionales.
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2.2 Preguntas directrices

» ¢Qué caracteristicas demogréficas y empresariales predominan en las calles con

mayor presencia del fendmeno de Gentrificacion Turistica en la zona de estudio?

» ¢Cuales son los factores que han provocado el fendmeno de gentrificacion turistica

en el centro histérico del municipio de Granada?

» ¢Cuales son los efectos generados por la problematica de gentrificacion turistica en

el area de estudio?

» ¢Qué acciones de mejora contribuirian a disminuir la problemética de Gentrificacion

en el ndcleo del centro histérico de Granada?
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Capitulo 111 Disefio Metodologico/ Marco Metodolégico

3.1 Paradigma

Esta investigacion pertenece al paradigma constructivista, el cual plantea la construccion
propia del conocimiento producto de las compresiones logradas a partir de los fenémenos
que se desean conocer, en este caso se hizo en base a la realidad que se vive en el nicleo
centro historico del municipio Granada, construyendo un nuevo conocimiento referente a la

situacion de la gentrificacion turistica.
3.2 Enfoque

La investigacion presenta un enfoque filoséfico mixto (cuali-cuantitativo). Es cualitativo
puesto que se estudio la realidad en su contexto natural, tal y como sucede, tratando de
interpretar el fendbmeno de acuerdo con las personas implicadas, a través del analisis de los
factores que intervienen o inciden directa e indirectamente en la problematica de la
gentrificacion turistica, mediante un proceso exhaustivo de indagacién, con el fin de obtener
informacion real sobre dicho fenémeno. Por otra parte, posee un enfoque cuantitativo porque
determina numéricamente aspectos demogréaficos del fendmeno de gentrificacion y se hizo
uso de un instrumento caracteristico de este enfoque, como lo es el censo. Finalmente es
importante destacar que por la naturaleza de la investigacion el enfoque predominante es el

cualitativo.
3.3 Tipo de investigacion

Este estudio es de caracter exploratorio ya que es un tema muy poco estudiado tanto a nivel
nacional como a nivel local, lo cual define las bases para futuras investigaciones en torno a
la problematica y permite la familiarizacion con un fenémeno relativamente desconocido.
Ademas, es de caracter explicativo porque mediante este se da a conocer por qué ocurre el
fendmeno, es decir, los factores que lo generan y las consecuencias sociales que produce en
un espacio fisico determinado. De igual forma es de caracter descriptivo, puesto que permitio
identificar caracteristicas, propiedades, dimensiones y regularidades del fenémeno en

estudio.
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3.4 Método

Segln el método, el estudio realizado es inductivo, porque partiendo de los hechos
observados, en base a la realidad de un sitio se analizd una problematica en especifico, sin
embargo, es importante destacar que también se hizo necesario el uso del método deductivo,
ya gue para la elaboracion de la investigacion se tomaron en cuenta las teorias, conceptos y
estudios ya existentes, que permitieron comprender a grandes rasgos coémo se manifiesta el

fendmeno de forma global en otros paises.

3.5 Universo y Muestra

3.5.1 Universo

En este aspecto se define el conjunto de elementos que tienen una caracteristica comun que
puede ser observable y medible, es por esto que en este caso la investigacion se llevo a cabo
en el nacleo centro histdrico del municipio Granada, ya que es en esta parte de la ciudad se

identificaron lugares donde se presenta con mayor incidencia este fenémeno.
3.5.2 Muestra

La muestra esta comprendida por 5 calles (Calle Santa Lucia, Corrales, EI Arsenal, La
libertad, y La Calzada) que se encuentran dentro del nicleo del centro histérico del municipio
de Granada Yy que representan un total de 662 inmuebles dentro del mismo. Cabe destacar
que la muestra fue seleccionada por conveniencia, tomando en consideracion que en esa zona
se evidencia mayor presencia de prestadores de servicios turisticos, la construccién de nuevas
edificaciones y rehabilitacion de inmuebles, presencia de residentes extranjeros e
informantes claves que aportaron a identificar el por qué y cémo se manifiesta la
problematica, es decir, personas que fueron o estan siendo afectadas por la misma,
propietarios de inmuebles y negocios presentes en el area estudiada, poblacién en general y
representantes de instituciones estatales relacionadas al sector turistico. Es importante hacer
mencion que, por solicitud expresa de los distintos representantes de instituciones estatales
que brindaron informacion referente a la temética en estudio, se mantendran en el anonimato

sus nombres y entidades en las que laboran.
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3.6 Técnicas, instrumentos y equipos

Técnicas Instrumentos Equipos y Medios

Observacion directa | Guia de observacion directa | Libreta, lapiceros

Entrevistas Entrevista semi-estructurada | CAmara fotogréfica, grabadoras.

Censo Formulario de censo

3.7 Analisis y procesamiento de datos

Para el andlisis y procesamiento de la informacion se hizo uso de los programas informaticos
Word y Excel, los cuales sirvieron para organizar, categorizar y clasificar la informacion de

una manera sencilla.
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3.8 Matriz de descriptores.

Nicaragua 2017

Gentrificacion Turistica en el nlcleo del centro histdrico del municipio de Granada,

Objetivo General: Conocer el fendmeno de gentrificacion turistica en el nicleo del centro histérico del municipio de

Granada-Nicaragua, permitiendo la reflexion y transformacion del desarrollo turistico en el territorio.

Obijetivo Especifico Preguntas Descriptores Sub - Informantes Instrumentos a
Directrices Descriptores Claves Utilizar
1. Caracterizar ¢Qué Caracteristicas | Nacionalidad Poblacion que Formulario de
demogréfica 'y caracteristicas demograéficas . habita en el centro Censo
Nicaragua
empresarialmente | demograficas y historico
_ EEUU
las calles con empresariales
. . Canada
mayor presencia predominan en
del fenémeno de las calles con Espana
Gentrificacion mayor presencia ltalia
Turistica en el del fenémeno de Holanda
ndcleo del centro Gentrificacion Argentina
histérico del Turisticaen la Otra
municipio de zona de estudio? (especificar)
Granada-
Nicaragua. Edad
Menos de 25
Entre las
edades de 25-
40
Entre las
edades de 40-
60
Mayores de
60
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Caracteristicas | Tipos de Poblacion local Formulario de
empresariales | negocios - Censo
Instituciones
turistico:
gubernamentales
— Alojamie (Alcaldia,
nto INTUR, INC,
— Tour o
operadora Oficinas de
S Centro Histdrico)
— Restauran
te/ Bar
— Bienes
raices
— Otro tipo
de
negocio
(especific
ar)
— Ninguno
Describir los factores que | ¢Cudles son los Factores 1. Crisis de | Poblacion local
provocan el fendmeno de | factores que han modelo  de
gentrificacion turistica en | provocado el desarrollo
la zona de estudio. fenémeno de - Instituciones
2.Crecimient
gentrificacion gubernamentales
0 del sector Alcaldi
turistica en el SerVicios (Alcaldia,
centro historico INTUR, INC,
3.Reproducci Oficinas de

del municipio de
Granada?

on del capital

4. Turistizacio

n

5.Politicas

publicas

6. Inversion

de capital

Centro Histdrico)
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Presentar los efectos ¢Cuales son los Efectos Tipos de Poblacion local
generados por la efectos Efectos - .
Instituciones Entrevista
roblematica de enerados por la . .
P g P 1.Positivos | gubernamentales | semiestructura
entrificacion en el area de | problemaética de ]
’ i 2.Negativos (Alcaldia,
estudiada. entrificacion :
g INTUR, INC,
turistica en el -
Oficinas de
area de estudio? o
Centro Historico)
Recomendar acciones que | ¢Qué Acciones de Politicas Poblacion Local
aporten a la busqueda de | alternativas mejora - o .
Econdmicas Instituciones Entrevista
soluciones para la contribuirian a .
. gubernamentales | semiestructura
Sociales

problematica.

disminuir la
problematica de
Gentrificacién
en el centro
Historico de

Granada?

(Alcaldia,
INTUR, INC,
Oficinas de

Centro Histdrico)
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Capitulo IV Analisis y discusion de resultados

El centro historico de Granada es un espacio urbano que comprende una superficie de 105
hectareas, este representa el 10.29% del total de la ciudad, en el cual se encuentra el mayor
namero de inmuebles y espacios publicos de caracter patrimonial, concentrandose a su vez

las principales actividades econémicas y de servicios.

Es importante destacar que existe un nucleo dentro del centro histérico, es por esto que para
la elaboracion de la investigacion se han tomado como referencia 5 calles pertenecientes al
mismo, debido a factores como: tiempo, disponibilidad de informantes claves y

principalmente porque son las calles con mayor desarrollo turistico.

En el siguiente mapa se presentan las calles que se delimitaron para la realizacion del estudio,
las cuales son: Santa Lucia, Corrales, El arsenal, La libertad y La Calzada.
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4.1 Caracterizacion demografica y empresarial de las calles con mayor presencia del
fenémeno de Gentrificacion Turistica

4.1.1 Caracterizacion demograéfica

La caracterizacion demografica de esta investigacion comprende el estudio de las
nacionalidades y edades de los propietarios de inmuebles correspondientes al nucleo del
centro historico de Granada. El area de estudio posee un total de 662 inmuebles que se
dividen en 129 propiedades en la calle Santa Lucia, 125 en Corrales, 85 El arsenal, 213 La
Libertad y 110 La calzada.

A continuacion en el gréafico 1, se presentan los resultados del censo que permitieron
identificar la cantidad de propiedades correspondientes a cada una de las calles en estudio,
realizado con las coordenadas geogréaficas de Este a Oeste, en el cual se destaca que la calle

La libertad es la que posee mayor nimero de inmuebles por su extension territorial.

4.1.1.1 Cantidad de inmuebles segln el area de estudio

Cantidad de inmuebles segun el area de estudio

250
200
150
100 j
50 85 12 EY

Calle Santa Calle El Calle Los Calle La Calle La
Lucia Arsenal Corrales Libertad Calzada

Elaboracion propia: Grafico 1
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4.1.1.1.1. Propietarios de inmuebles

En el siguiente grafico se reflejan los resultados de la cantidad de inmuebles
pertenecientes a nicaragiiense y extranjeros, en los cuales se evidencia que el mayor
porcentaje de propiedades en el ndcleo del centro historico del municipio de Granada
pertenecen a nacionales, sin embargo, el total de propietarios nacionales no residen en
los inmuebles, ya que cierta parte de estos se han desplazado hacia el extranjero y la
capital, generando como consecuencia espacios de alquiler en sus propiedades,
permitiendo la presencia de foraneos en la zona de estudio, lo que hace ver que
aparentemente exista mayor presencia de extranjeros que de poblacién local en el area

estudiada.

Propietarios de Inmuebles

= Nicaraguenses
= Extranjeros

Elaboracion propia: Gréfico 2
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En los siguientes graficos se presentan detalladamente los resultados del censo que
comprueban la cantidad de propietarios de inmuebles segun las calles en estudio, de modo
que se logra identificar que las calles méas afectadas con el fenémeno de gentrificacién son:
La calzada y Corrales, sin embargo, se presenta afectacion de forma particular en La Libertad
por obtener mayor extension territorial. Cabe destacar que los graficos que verd a

continuacion se muestran en el orden en el que se elabord el levantamiento de la informacion.

> Calle Santa Lucia

Calle Santa Lucia

%)

B Nicaragiiense

Extranjeros

Elaboracion propia: Gréfico 3
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> Calle Corrales

M Nicaragiiense
Extranjeros

> Calle El Arsenal

Calle El Arsenal

' Nicaraguense

M Extranjeros

Elaboracion propia: Gréfico 5
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> Calle La Libertad

Calle La Libertad

M Nicaraguiense

M Extrajeros

Elaboracion propia: Gréfico 6

> Calle La Calzada

Calle La Calzada

 Nicaragiiense

B Extranjeros

Elaboracion propia: Gréafico 7
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4.1.1.2 Edades de los propietarios

4.1.1.2.1 Propietarios extranjeros

En el esquema elaborado para representar las edades de los propietarios de inmuebles
pertenecientes a extranjeros, se puede determinar que la mayor cantidad de residentes son
habitantes que superan los 60 afios, siendo estos por lo general personas jubiladas y/o
retiradas que en algunos casos toman la decision de venir a vivir a Nicaragua por fines de
ocio, no obstante, uno de los principales motivos por los que migran es la inflacién econémica
existente en sus lugares de origen y las ventajas que ofrece este pais en cuento a la

accesibilidad de los precios para la obtencion de bienes y servicios en relacion a sus paises.

Por otra parte, se identifica un porcentaje considerable de habitantes entre las edades de 40 y
60 afios, que a diferencia de los mencionados en el parrafo anterior vienen con el propdsito
de invertir en algln de tipo negocio, lo que representa un factor influyente en el fendmeno
de gentrificacion, dado que normalmente las personas que llegan adquirir propiedades son

extranjeros con un mayor poder adquisitivo.

Edades de propietarios Extranjeros

120 51%
100
34%
80
60
14%
40
0 il | l
0
MENOS DE 25 ENTRE LAS ENTRE LAS MAYORES DE
EDADES DE 25-  EDADES DE 40- 60
40 60

Elaboracion propia: Grafico 8
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4.1.1.2.2 Propietarios Nicaragiienses

En la proxima ilustracion se observa que la mayor parte de las propiedades pertenecientes a
nicaraguenses corresponden a personas entre las edades de 40 a 60 afios y de 25 a 40 afos,
lo que justifica el traspaso que se ha dado de los inmuebles a nuevas generaciones, esto
asociado al hecho de que cierta parte de la poblacion tuvo que migrar producto de los
conflictos politicos que se presentaron en el pais y regresaron afios después con la vision de
vender o alquilar sus viviendas, ya que algunos de estos rehicieron sus vidas en los destinos

a los que se desplazaron.

Edades de propietarios Nicaraguenses

250
50%

200

150 28%

21%
100

50

i

MENOS DE 25 ENTRE LAS ENTRE LAS MAYORES DE 60
EDADES DE 25-40  EDADES DE 40-60

Elaboracion propia: Grafico 9
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4.1.1.3 Nacionalidades de los propietarios de inmuebles

Con respecto a las nacionalidades de los residentes en el nicleo del centro historico las que
mas predominan son las de: estadounidenses, canadienses, espafiolas, francesas y holandesas,
teniendo estas como caracteristica en comudn un clima templado, lo que de cierta manera
influye en el desplazamiento de personas mayores, quienes en algunos casos poseen
problemas de salud causados por las bajas temperaturas a las que son expuestos en sus lugares
de procedencia, y al ser Granada una ciudad con un clima agradable, con riquezas naturales,
culturales, histéricas y habitantes hospitalarios, los extranjeros se ven motivados a

desplazarse hacia la misma.

Nacionalidades

90
80
70
60
50
40
30
20

Elaboracidn propia: Grafico 10
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4.1.2 Caracterizacion empresarial del ncleo del centro historico de Granada

La caracterizacion empresarial de este estudio comprende la identificacion de las principales
tipologias de servicios turisticos presentes en el ntcleo del centro histdrico, espacio en donde
se registraron un total de 662 inmuebles de los cuales 138 pertenecen a negocios entre los
que se destacan los alojamientos, servicios de alimentos y bebidas, tour operadoras y otros
servicios conexos en el turismo, lo que destaca que los servicios turisticos son otro factor

mas relacionado al fendmeno de gentrificacion.

4.1.2.1 Servicios turisticos del nucleo del centro histérico

Servicios Turisticos
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Elaboracion propia: Grafico 11

En relacion al grafico de servicios turisticos se logré determinar que de 138 inmuebles 45
corresponden a otros servicios como: agencias de bienes raices, clinicas privadas, spa,
bancos, tiendas de suvenires y demas, asi mismo 40 conciernen a alimentos y bebidas dentro
de las cuales destacan restaurantes de cocina internacional y 35 alojamientos que varian en
dependencia de la calidad de sus servicios, y 18 Tour Operadoras, transformando de esta
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manera el ambiente tradicional de los pobladores locales con la presencia de nuevos
negocios, lo que produce cambios en la vida cotidiana de los granadinos, propiciando el deseo
de desplazamiento de estos. Identificandose en estos resultados los cambios que ha habido
en cuanto a las actividades econdmicas tradicionales de la ciudad, asi lo expresa Cristina,
pobladora del nucleo del centro historico, quien manifestd que: “Granada antes era una
ciudad industrial, tenia a los Prego, a los Chamorro, habian empresas en Granada, era una

ciudad en la que se vivia de la empresa, era una ciudad industrial.” (17/11/17)

4.1.2.2 Servicios turisticos del centro histdrico segun los propietarios del inmueble.

De los 138 servicios turistico presentes en el centro histérico, 69 pertenecen a propietarios
nicaraguenses y 69 pertenecen a extranjeros, es decir, que existen un equilibrio entre la
inversion econdémica o empresarial en el area de estudio. Es importante destacar que la mayor
parte de la inversion nicaragliense se enfoca en servicios que no estan dirigidos
especificamente a turistas, no obstante, son necesarios para que se lleve a cabo el desarrollo
de la actividad turistica. Por el contrario, los servicios que ofrecen los propietarios extranjeros
estdn enfocados en un mercado turistico, por lo cual se destacan dentro de estos, los
restaurantes, alojamientos y tour operadoras, esto debido a caracteristicas culturales como:

su idioma, sus saberes y su espiritu emprendedor.

» Propietarios Nicaraguenses
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Elaboracién propia: Grafico 12
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» Propietarios extranjeros
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4.2.2 Crecimiento de los servicios

Uno de los factores que ha incidido en el desplazamiento de la poblacion local ha sido el
cambio de las actividades econdmicas que ha tenido Granada, puesto que al sustituirse la
mayor parte de sus actividades industriales por nuevos servicios relacionados principalmente
con el sector turismo, se ha despertado el interés de extranjeros y nicaraglienses de obtener
un espacio en el centro histdrico, ya sea para vivir o invertir en algun tipo de negocio, lo que
ha producido el incremento de la venta de propiedades tradicionales que se han convertido
en prestadores de servicios dirigidos a turistas y publico en general, desde los afios 90 con el
surgimiento de la actividad turistica a nivel nacional, aumentando el desarrollo de Granada
como una zona comercial en donde se han creado servicios diferentes a los que se ofertaban
en afos anteriores, un ejemplo claro de esto es el surgimiento de negocios tales como:
agencias de bienes raices, spas, restaurantes de cocina internacional, hoteles, tour operadoras
y tiendas de souvenirs, contabilizandose un total de 138 establecimientos solamente en el

area de estudio.

Es importante destacar que, luego de haberse ejecutado una serie de proyectos que se han
venido realizando desde finales de los afios 90 y los cuales estaban enfocados en la
rehabilitacién del centro historico, se generd el fendbmeno de la plusvalia en los inmuebles,
despertando el interés de la poblacion local por vender sus propiedades al recibir ofertas con
cuantiosos precios. Tal como lo expresa el socidlogo e historiador Mariano Marin, en su
entrevista: “este fendmeno dio inicio a finales de los 90 y ha ido incrementado a gran
velocidad en los ultimos 3 o 4 afios”, quien ademads expreso que: “en ese entonces las casas
estaban en mal estado y no las podian reparar porque ha sido demasiado caro, la situacion
econdmica estaba mala y la cantidad de dinero que les ofrecian en el momento era la que

ellos necesitaban, por lo que la gente vendio y se fue a Miami y a Managua”. (06/01/18)
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Por otra parte, uno de los pobladores afectados por la problematica comentd que: “entre los
afios 1994 a 1996 la gente vendid sus casas por motivos econdmicos, los extranjeros les
ofrecian de 10,000 a 20,000 dolares por sus propiedades, precios que eran absurdamente
ridiculos”, asi mismo indic6 que: “en ocasiones las personas que vendian eran poseedores de
dos propiedades y lo que hacian era que vendian una de las dos propiedades y se quedaban
con la otra. Estas personas nunca se imaginaron que estas propiedades iban a llegar a costar
hasta 1 millon de cordobas”. (13/12/17)

Desde otra perspectiva Cristina, pobladora del nacleo del centro historico opina que: “la
gente busca vender las casas dentro del centro historico porque conocen del interés de los
extranjeros y los altos precios de estos inmuebles y al venderlos algunos se trasladan a vivir
a los barrios”. (27/11/17)

4.2.3 Turistizacion

La turistizacion ha sido uno de los factores menos sobresalientes en el caso especifico de la
problematica en estudio, pero no menos importantes, porque al ser Granada uno de los
principales destinos turisticos a visitar en Nicaragua recibe una considerable cantidad de
turistas cada afio, que incrementan sobre todo en temporadas altas, creando como
consecuencias un estrés social sobre los habitantes y en algunos casos turismo fobia, esto
aporta en los cambios de la forma de pensar de la poblacion, contribuyendo a la vez a reforzar
la decision de traspasar sus bienes en una relacion de compra-venta a nuevos propietarios, y
al existir potencial turistico también se motiva el interés de los inversionistas por generar
servicios que demandan los turistas, sobre todo en el centro histérico donde se desplazan los
mismos, y con ello se genera presion de compra de las propiedades, aportando de cierta

manera al fenémeno de gentrificacion .

Es importante hacer mencidn que, con respecto a la masificacion turistica que se presenta en
temporadas altas en la ciudad, un elemento importante a tomar en consideracion es el tipo de
turistas que visitan este destino, quienes por lo general no generan muchos ingresos, al ser
un porcentaje de estos excursionistas provenientes de cruceros que arriban de San Juan del

Sur y los llamados “mochileros”.
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En relacién al tema de la turistizacion el sefior Mariano Marin mencionaba lo siguiente: “se
ha perdido la tranquilidad, ha incrementado la delincuencia en La Calzada y hay un momento
en el que tu identidad nacional y ciudadana te hacen pensar porqué voy a aguantar tanto a
este gringo. Ya no queremos tantos extranjeros, estamos cansado de tanto chelerio, y de
turistas mochileros, ya estamos al borde, estamos igual que en el video de bye bye
Barcelona”. (06/01/18)

Otro punto de vista a resaltar es el de Nidia, pobladora del ndcleo del centro historico, quien
comento sobre un percance que tuvo con un residente, expresando que: “un dia yo estaba
sentada de espalda en la acera, €l no hablaba espafiol y habia una muchacha que llegaba a su
casa y si lo hablaba, y entonces se arrimd el sefior este y me dijo que qué estaba haciendo
frente a su casa, y yo le dije: estoy sentada y ella me dijo: pero es que a él no le gusta, y
entonces le dije yo: a mi no me interesa, y ella dijo: pero es que a él no le gusta y dice que se
vaya para su lugar, y yo le dije: que no venga a mandar en tierra ajena, que viene de afuera a

querer mandar en tierra ajena, y le saqué mi caja de lustrar”. (13/12/17)

Uno de los informantes de caracter andonimo daba a conocer su inconformidad con respecto
a la presencia de extranjeros, expresando las indiferencias sociales dijo lo siguiente: “me
enoja que los gringos pueden andar en short y en camisa, y por qué los nica no, es una de las
cosas que a mi me molesta porque, si vos vas a un pais respetas su cultura, respetas sus leyes,

por qué si aqui nadie anda desnudo, ellos van a andar desnudos”. (13/12/17)
4.2.4 Politicas Publicas

Entendiendo que las politicas publicas son acciones de gobierno que tienen objetivos de
interés publico y surgen de decisiones sustentadas en un proceso de diagnostico y analisis de
factibilidad, se ha determinado que son uno de los factores que inciden en el fenémeno de la
gentrificacién en el nucleo del centro histérico, puesto que estas estan relacionadas con la
toma de decisiones para la creacidn de planes orientados en la busqueda de alternativas, a fin
de mejorar determinadas problematicas de caracter puablico, los cuales actualmente no se han
desarrollado entorno a la tematica, pues segun algunas de las personas que han vendido sus
propiedades y se han trasladado fuera de la ciudad, algunas de las causas que han aportado
al desplazamiento han sido los altos precios de mantenimiento que requieren los inmuebles

coloniales y la carencia de proyectos o apoyo de parte de las instituciones locales.
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Por otra parte, otro factor que con lleva a los pobladores a vender sus propiedades es el temor
a su seguridad, debido al riesgo al que estan expuestos por al estado de deterioro que

presentan cierta parte de los inmuebles.

Ademas, es necesario destacar que a como se plantea con anterioridad en el marco legal, la
ciudad posee una ordenanza municipal que restringe o limita ciertos aspectos entorno a las
modificaciones que se pueden realizar en el centro historico, con el fin de limitar al madximo
el deterioro y destruccion del patrimonio, y evitar la sustitucion por estructuras de mayor
inversion que la rehabilitacion de los mismos, sin embargo, no se cumplen las normas

establecidas dentro de la misma.

En una de las entrevistas realizadas, con respecto a lo dicho anteriormente, un representante
de una institucion estatal expresé que: “no importa que el propietario sea nacional o
extranjero, obviamente se va a procurar que, aunque traspase de 5 a 6 duefios la propiedad,

ésta sea un bien patrimonial de la ciudad...”. (27/12/17)

Otro factor ha sido el deterioro causado por las nuevas construcciones, debido al
desconocimiento de las normativas por parte de los residentes, el incumplimiento de las
mismas por quienes tienen conocimiento de la ordenanza municipal y los cohechos que han
permitido la aprobacion de modificaciones en las viviendas para la construccion de nuevos
servicios, todo esto, ha ocasionado en algunos casos severas afectaciones a los inmuebles
aledafios, producidas en su mayoria por la edificacion de muros sin fundamentos y la
construccion ilegal de piscinas en hoteles y casas de residentes, las cuales producen
microfiltraciones, generando humedad y de esta forma afectando las paredes de adobe, lo que
crea conflictos legales entre ambas partes e imposibilita que algunos locales puedan reparar
los dafios ocasionados en sus propiedades por los altos costos de los mismos, dando lugar a
que surja la necesidad de vender las propiedades o se presente el deseo de querer abandonar

el espacio que les genera un conflicto vecinal.
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Un caso especifico de este factor es la situacion que vive desde hace 8 afios el sefior Mariano
Marin, un poblador al que se le derrumbd su pared luego de que se construyera contiguo a su
propiedad un hotel, que, como producto del peso de los materiales utilizados para la
construccion del mismo, produjo repercusiones en su inmueble a través del efecto de bolsén
de presion. Durante la entrevista realizada relatd lo siguiente: “yo no tengo plata para darle
el mantenimiento que yo quiero a mi casa, pero no la quiero vender, yo me quiero morir aqui,
pero no sé cuanto tiempo voy a seguir pensando asi, porque después de ese desastre que me

sucedié yo me he vuelto un poco mas débil en mi forma de pensar”. (06/01/18)
4.2.5 Inversion de capital

En el 4rea en estudio es notable el incremento de la inversion de capital sobre todo en el tema
de construcciones y compra de terrenos, que en este caso se han facilitado por la
particularidad de que algunas familias poseian o poseen mas de una propiedad en el sitio, lo
que he permitido la existencia de dicha realidad. Un aspecto importante que ha influido en
este factor es el hecho de que los problemas politicos que se presentaron en el pais durante
el periodo de la revolucion dieron pautas a la migracién de muchas personas granadinas hacia
el extranjero, las cuales dejaron sus propiedades en manos de familiares y conocidos, y una
vez que terminaron los conflictos politicos en el pais, algunos han regresado a vender sus
propiedades, otros alquilarlas a extranjeros o emprender en algun tipo de negocio, influyendo

de igual forma en el incremento de la inversion de capital.

Un poblador anonimo que habita en el ntcleo del centro historico comentaba que: “habian
personas que tenian 2 propiedades, entonces decian: voy a vender ésta y me quedo con la
otra, pero el precio que les dieron fue ridiculo, nunca se imaginaron que una casa en el centro
historico iba a valer mas de medio millén o un millon de cordobas, entonces me imagino que

ahora que vendieron ellos estan arrepentidos” (13/12/17)

Es importante destacar que, durante el trabajo de campo se lograron observar nuevas obras
de construccion, inmuebles reconstruidos y negocios como agencias bienes raices

relacionados al sector servicio.
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4.2.6 Otros Factores.

La sucesion de bienes inmuebles familiares, ocasiona la division de la propiedad entre el
nimero de beneficiados, puesto que algunos de los herederos carecen de recursos
econdémicos, lo que en determinadas ocasiones con lleva a la venta de las viviendas para
suplir necesidades personales, por lo tanto, al no llegar a un acuerdo mutuo toman la decisién
de poner en venta el patrimonio, favoreciendo a su vez el crecimiento del fenémeno de

gentrificacion en el destino.

Una de las afectadas por este factor en el centro historico fue Martha Correa, quien expreso
con sentimiento de tristeza que: “La situacion se estaba poniendo dificil, no habia trabajo, y
vendimos porque la otra parte de mis hermanos querian el dinero, también porque no tenia

dinero para sobrevivir y tomamos la decision de venderla”. (27/11/17)
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En los estudios presentados sobre gentrificacion en el marco referencial, se evidencian los
tipos de efectos que ha producido este fendmeno en otros paises, resaltandose en estos un
mayor numero de efectos positivos que negativos, los cuales se han tomado en consideracion
para la identificacion delos mismos en el centro histérico del municipio de Granada. Cabe
destacar que, en el caso especifico de la problematica en estudio, se identificaron ambos tipos

de efectos, predominando en este caso los impactos negativos.
4.3.1 Efectos positivos

A continuacidn, se presentan los efectos planteados en la teoria que se relacionan a los del
area de estudio y otros que no necesariamente se encuentran en los antecedentes teoricos,

pero que se manifiestan en el destino por la naturaleza y particularidades del sitio.

1. La plusvalia en bienes inmuebles es uno de efectos positivos que ha producido la
problemaética en estudio, ya que, al aumentar el valor de las propiedades, y demanda
de las mismas, repercutiendo en la generacion de mayores ingresos fiscales y
municipales que han permitido el desarrollo de proyectos sociales como: la
renovacion de las vias de acceso, el fortalecimiento de la seguridad ciudadana, la
ampliaciéon de los servicios basicos, el ascenso de la apertura sociocultural, y la
mejora en los parques y espacios de caracter publico, que permiten la restitucion de

los derechos a la recreacion de la poblacion.

2. Aumento del beneficio de los propietarios, el incremento de los precios de los
inmuebles en el nacleo del centro histérico ha permitido que los propietarios de estos
vendan sus viviendas en muy buenos precios mediante agencias de bienes raices, esto
producto de los distintos procesos de rehabilitacion que se han dado para mejorar la
imagen paisajistica de la ciudad y contribuir a la mejora de la actividad turistica en el
sitio, originando de cierta manera un aumento en los beneficios de quienes poseen
propiedades en el sitio como producto de la plusvalia que se ha generado en sus
inmuebles y el alza en los precios de los espacios de alquileres, que generan un
ingreso extra a la economia de las personas que prestan estos servicios.

Un ejemplo de este efecto positivo es el de un poblador granadino que habitaba en la

Calle la Calzada, quien compartia la estrategia que utilizd para evitar vender su
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propiedad y generar ingreso con la misma, expresando lo siguiente: “Nosotros
decidimos alquilar la propiedad porque no podiamos mantenerla, yo soy el que
trabajo... ahora vivimos por la calle San Juan del Sur, estamos alquilando una
propiedad més barata. Por la propiedad de nosotros nos ofrecieron una cierta cantidad
alta y nosotros alquilamos una mas barata, y con lo que me dan del alquiler de mi
casa le doy mantenimiento a la misma, o sea, se hace un arreglo con el que esta
alquilando y ellos reparan, y ellos se descalfan, ya entonces ellos reparan la propiedad
y esto me permite a mi seguir siendo duefio de mi casa” (13/12/17)

La creacion de oportunidades de empleo, que ha generado el surgimiento de
nuevos servicios turisticos pertenecientes a nicaragtiense y extranjeros, ha motivado
a muchos jovenes a aprender un segundo idioma y mejorar la calidad de los servicios

que se prestan en la ciudad.

Rehabilitacién de los inmuebles, el ndcleo del centro histérico ha logrado mantener
su imagen de ciudad colonial, incidiendo de cierto modo la venta o el traspaso de los
bienes a personas con mayor poder adquisitivo que han evitado el detrimento o
deterioro de las viviendas, quienes generalmente son extranjeros y nacionales con

condiciones econdmicas favorables.
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4.3.2 Efectos negativos

Entre los efectos negativos de la teoria expuesta con anterioridad, resaltan 2 efectos que se
relacionan y se resumen basicamente en el incremento de los alquileres de la vivienda y el
desplazamiento de la poblacion de su lugar de origen hacia otros destinos mas econémicos,
sin embargo, en el presente estudio se determinaron otros efectos, los que se describiran

seguidamente.

1. Deterioro de las viviendas, producto del incumplimiento de ordenanza municipal en
cuanto a las modificaciones de los inmuebles, y como resultado de las nuevas
construcciones de piscinas en las propiedades de los residentes u propietarios de hoteles,
ha surgido una nueva problematica que consiste en el deterioro de las paredes de las
viviendas de adobe aledafias o continuas a las de los nuevos propietarios, las cuales se
ven seriamente afectadas al producirse humedad como resultado de las
microfiltraciones de las piscinas.

Por otra parte, en algunos casos las nuevas construcciones interiores de los inmuebles
estan hechas a base de materiales pesados y sin fundamentos sélidos, lo que provoca el
efecto de bolsdn de presidn sobre los sistemas constructivos de taquezales, convirtiendo
aun mas vulnerables estas edificaciones y creando conflictos sociales y/o legales entre
los pobladores y residentes.

El sefior Mariano Marin, uno de los pobladores afectado en su vivienda por el deterioro
de nuevas construcciones explicaba que: “La construccion en contra de las ordenanzas
de edificios sin fundamentacion produce el bolso de presion, lo que sucede es que el
peso de la construccion produce el efecto del bolson de presién y la construccion de
piscinas que producen microfiltraciones y humedad afecta las construcciones de adobe.”
(06/01/18)
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2. Desplazamiento de la poblacion local, algunos pobladores han tenido que vender sus
propiedades debido a los escasos recursos econdémicos que les impiden realizar el
mantenimiento a sus inmuebles, lo que ha traido como consecuencia que en ocasiones
se produzca el desplazamiento de los mismos hacia nuevos asentamientos ubicados
fuera de la ciudad, por otra parte, hay quienes han migrado hacia la capital y otros se ha
ido fuera del pais, sobre todo a Costa Rica y Miami.

Martha BermuUdez, habitante del nucleo del centro histérico comentaba respecto a
desplazamiento de la poblacion que: “Se van algunos, a paises como costa rica es lo
mas, para ir a trabajar, se van y les parece que alla tienen trabajo y los riales no los van
a terminar como aqui, que aqui ya vendieron y no tienen ni oficio ni beneficio, dicen

que van para alla y asi tienen su dinero y tienen trabajo” (27/11/17)

3. Acceso a la vivienda, como producto de los altos costos de los alquileres en el area de

estudio, en algunos casos los pobladores consideran inaccesible los precios de las rentas
de inmuebles en el centro de la ciudad.
Un representante de una organizacion no gubernamental menciono al respecto del tema
de los alquileres lo siguiente: “El precio de los alquileres es super caro, en los barrios
también ahora. Mira hay gente que gracias a Dios ya comenzo a tener algunos trabajos
buenos y se da el lujo de alquilar casas de 200-250 ddlares con dos cuartos, pero esto se
da solo en los barrios”. (06/12/17)

4. Impactos sociales negativos del incremento de la actividad turistica, el consumo de

alcohol, drogas, la prostitucion y la vulnerabilidad en los nifios y adolescentes en riesgo
expuesto a la pedofilia, son algunos de los efectos mas notables y que se presentan en
la zona en estudio, como resultado de la llegada de turistas y residentes.
Asi lo refleja un representante de una institucion no gubernamental, quien comenta que:
“Ha incrementado la prostitucién, a veces hay chavalas nuevas, hay gringos que son
pedofilos, después ya sale en las noticias que estaban filmando algo asi como a una nifia
y todas esas cosas...” (06/12/17)
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Por otra parte, el historiador Jorge Diaz explica lo siguiente: “El turismo no solo lo que
vemos, puede ser un turismo sexual, que es un problema que en Granada se esta
viviendo...” (13/12/17)

Pérdida de la identidad local, se han generado cambios drésticos en la vida los
habitantes que han sido desplazados, producto de la escases de recursos o la division en
la sucesion de bienes, al pasar de una ciudad colonial e histérica a un nuevo sitio,
perdiéndose en la ciudad valores culturales y sociales.

Con respecto a este efecto, Jorge Diaz manifestd que: “Se pierde la identidad nacional
y local, se deja de percibir la ciudadania como antes, ya el granadino no es granadino
ahora vive a fuera, la pérdida de la raiz sociocultural es algo negativo a nivel de
relatividad.” Asi mismo expresé que: “Es una lucha que sentis, porque ademas de que
las casas vinieron sufriendo transformaciones, también vienen sufriendo tus comidas
porque, ya tu enchilada viene a ser una hamburguesa, ya tu taco pasa a ser un sandwich,
ya tu gallo pinto pasa a ser otro tipo de comida, por ejemplo, la paella, ya te comienzan

a meter otro tipo de comida, que ya no son las tuyas..." (13/12/17)

Estrés social en los habitantes, las temporadas altas del turismo y la arribada de nuevos
extranjeros que llegan a vivir o invertir en la ciudad e incumplen las leyes o irrespetan
los derechos de los pobladores, ha creado en cierta manera estrés social en algunos
habitantes.

Un poblador de identidad anonima dijo al respeto lo siguiente: “ahora todo mundo se
estaciona en todas partes en las calles no hay lugar ni nada, por lo menos en semana
santa se vienen todos, se vienen en carros, en camiones, en buses y se parquean por
todas partes” (06/12/17)
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7. Contaminacion acustica, los pobladores manifiestan como uno de los efectos
negativos la contaminacion acustica, debido a la cantidad de negocios de turismo y casas
comerciales presentes en el centro historico.

En relacién al tema de los efectos, el sefior Jorge Diaz coment6 lo siguiente: “Otros
vendieron, y cuando esa gente compré empezaron a darle otro contenido ya no el de una
vivienda, sino de restaurante, hotel y la bulla, y talvez ellos no estaban acostumbrados,
podia ser que la bulla a ellos les estorbaba en algin momento, pero luego ellos no
aguantaron y tuvieron que vender también de 1990-2000, cuando ya la bulla les
estorbaba. Ya el ambiente no es igual, ya no era la ciudad dormida, la ciudad pacifica,
no violenta, pero la bulla ya te estorbaba y lo digo porque a nosotros nos paso, hosotros
viviamos en la calle del cementerio y ahi todas las calles estan inundadas.”

De igual forma expreso que: “Ahora los grandes sonidos a quien se eche mas, el verdugo
con la tropigas, con el gallo mas gallo, con la otra tienda, y las promociones, hasta las
farmacias se promocionan y eso perjudica, y esto también es otro factor contaminante
para el ser humano, el audio te perjudica tus oidos, estar oyendo eso, si vos te vas a la

calzada ahi ya no viven gente propia, todos vendieron por el ambiente” (13/12/17)

8. Sustitucion de actividades econdmicas, han cambiado las actividades tradicionales y

al mismo tiempo se ha desvalorizado la moneda local y dolarizado los precios, sobre
todo de los servicios turisticos, convirtiéndolos en algunos casos inaccesibles a la
poblacion local, ademas ha incrementado el comercio informal.
Dofia Cristina, pobladora local expreso que: “la vida es mas cara, o sea, es mas cara la
vida aqui, desde la comida es mas cara, todo es mas caro, ¢Por qué? Porque como es
una ciudad turistica entonces qué pasa, viene y le suben a todo, fijate en el valor de las
casas comencemos por ahi, te dicen, tanto o su equivalente en dolares, si nosotros en
Nicaragua no ganamos dolares... deberian de respetar nuestra moneda porque para mi
es una falta de respeto que yo llegue a una tienda y me digan que tengo que pagar en
dolares” (27/11/17)
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Relaciones de interés, en busca de oportunidades de mejora algunos jovenes han
creado vinculos amorosos con residentes jubilados de diferentes nacionalidades.

Asi lo manifesté un colaborador de una ONG “Hubo un tiempo en que todas las
chavalas dejaban de estudiar, comenzaban a arreglarse y comenzaban a ir de caceria, mi

vecina tiene dos hijos con un extranjero” (06/12/17)

Turismo fobia, algunos pobladores que habitan en el centro histérico han desarrollado
en ocasiones sentimientos de enojo hacia los extranjeros por distintas inconformidades,
y cierta parte de quienes han vendido sus propiedades han expresado sentimiento de

tristeza y arrepentimiento en algunas ocasiones.

Dafios psicologicos, algunas personas que han vendido sus propiedades por falta de
recursos econdémicos o por division en la sucesion de bienes familiares, han sufrido
afectaciones emocionales que les producen sentimiento de tristeza con tan solo recordar
el tema, un caso particular de esto es el de la dofia Martha Correa, quien conversando
con lagrimas en los ojos expresé lo siguiente: “Ay imaginese que duro, y todavia. Ya
ahora tengo seis afios de vivir aqui y no me he podido adaptar, vivi practicamente toda

mi vida all4 y cuando paso por ahi me dan ganas de llorar, yo mejor ni paso” (27/11/17)
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A partir de los factores identificados en el sitio en estudio y los principales efectos que

producen los mismos, se proponen a continuacion una serie de acciones por cada uno de las

causas que intervienen en la problematica y que de cierta manera pueden contribuir a la

mejorar del fendbmeno de la gentrificacion turistica.

Factores Acciones Tiempo | Responsable
Crisis de [ ¢ Tomando en consideracion que el fendmeno en estudio es evidente en | Mediano | -Instituciones
modelo  de la ciudad, se recomienda valorar las posibles repercusiones que se | y/o largo estatales.
desarrollo pueden presentar a mediano o largo plazo en caso de no intervenir a | plazo.

tiempo en la problematica.

e Crear un comité que incluya a miembros de la empresa privada,

gobierno local, poblacién y la academia para la revision del plan de

desarrollo turistico municipal, a fin de modificar o incluir estrategias de

desarrollo turistico que mejoren la situacion actual, considerando la

pertinencia de la temética al momento de planificar el desarrollo de la

actividad turistica.
Crecimiento | e Disefiar estrategias que permitan mayor regulacion, control y eficiencia | Mediano Instituciones
turistico en cuanto al aumento de los prestadores de servicios, a fin de que se | plazo estatales.

cumplan las normas establecidas para el cuido y preservacién de los
inmuebles.

Motivar a la poblacion local que habitan en la zona de estudio a
desarrollar algun tipo de servicio econémico relacionado al rescate de
sus actividades tradicionales o similar a lo que existe en la actualidad,
para generar mas ingresos a los pobladores locales, evitar la pérdida de
la identidad cultural, y propiciar la existencia de mayor nimero de
negocios en manos de locales.

Crear alianzas con universidades para la elaboracion de diagndsticos
en los inmuebles, a fin de determinar las potencialidades de estos, y que
a través de los mismos se permita identificar las posibilidades de

ejecutar algun tipo de negocio y de esta manera conservar los espacios.
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Turistizacion

Promover en temporadas altas los atractivos turisticos menos visitados
en la ciudad, con el objetivo de descongestionar el centro histérico de
Granada, y de esta forma disminuir la presion social que produce la
masificacion turistica en los habitantes locales.

Acompaiiar a tour operadores en la creacion de nuevos productos
turisticos, a través de campafas publicitarias que promuevan los
destinos con potencial turistico menos visitados en la ciudad, mediante
el apoyo de los oferentes en el sector y las instituciones relacionadas al
sector, a fin de disminuir los impactos negativos que genera la

masificacion en el area de estudio.

Corto

plazo

Instituciones

Estatales

Politicas

publicas

Reconocer la existencia del fendmeno en el area en estudio para la
busqueda de posibles soluciones.

Elaborar un diagnostico que permita actualizar el inventario de bienes
patrimoniales de la ciudad, su importancia dentro de la dindmica
cultural, la ocupacion y el estado fisico de estos, a fin de disefiar
politicas orientadas al desarrollo sostenible de los recursos
patrimoniales.

Crear propuestas de reformas para la ordenanza municipal con la
participacion de distintos expertos de materias relacionadas a la
problematica, con el objetivo de que se agreguen aspectos importantes
a tomar en consideracion, que no estan contemplados dentro del
reglamento, como lo son: el tema de la construccion de piscinas que
perjudican el estado de los muros patrimoniales, la regulacion de la
venta de inmuebles en el centro historico analizando los derechos
fundamentales de los propietarios de los mismos, las sanciones por
incumplimiento, entre otros aspectos.

Proponer en la reforma de la ordenanza municipal la aprobacion de
incentivos fiscales en la compra de materiales de sistemas constructivos
tradicionales para que les sean exentos de impuestos sobre el valor

agregado (IVA), a quienes demuestren mediante presupuesto y

Mediano

y/o largo

plazo

Instituciones
estatales.
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documentacion que ha realizado esfuerzos por conservar sus bienes
inmuebles y a la vez, solicitar una iniciativa de ley en la que los
propietarios pueden tener un porcentaje de descuento en cuanto a la
declaracion de bienes e inmuebles (1BI).

Gestionar programas de financiamientos con bajas tasas de interés o
bonos con el Instituto de la Vivienda Urbana y Rural (INVUR) para el
mantenimiento de viviendas del centro historico que se encuentran en
estado de deterioro.

Conformar desde las instituciones locales comisiones encargadas de
gestionar fondos de inversion con organismos internacionales para la
creacion de programas o proyectos sociales relacionados con brindar
apoyo a las familias que demuestren la necesidad de rehabilitar sus
viviendas, priorizando los casos de mayor urgencia.

Crear estrategias que permitan mayor regulacion, control y eficiencia
en cuanto al cumplimiento de las normas establecidas para el cuido y
preservacion de los inmuebles.

Establecer convenios con las escuelas talleres municipales que ensefian
oficios relacionados a los diferentes sistemas constructivos
tradicionales, con el proposito de que a traves de estas alianzas se
realicen programas de apoyo comunitario, en los cuales los estudiantes
puedan realizar sus préacticas profesionales aportando a la mejora de las

viviendas ubicadas en el centro historico.

Inversion de

capital

Disefiar programas de sensibilizacion dirigidos a los titulares de
propiedades con el propoésito de concientizarlos y empoderarlos sobre
la importancia de preservar el patrimonio inmueble en manos de
nicaraguenses y hacerles ver la oportunidad que tienen de emprender

con el recurso que poseen.

Corto y/o
mediano

plazo

Instituciones
estatales.
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Capitulo IV
5.1. Conclusiones

1. A pesar de que en el area estudiada la mayor parte de las propiedades pertenecen a
poblacién local, es importante tomar en consideracion que esto no garantiza que la
problematica no se desarrolle ain méas en el sitio, por el contrario, debido el
crecimiento de la actividad turistica en el destino existe la tendencia que incremente
el fendmeno de gentrificacion.

2. El incremento de la actividad turistica en el sitio, la sucesion de bienes inmuebles y
la carencia de politicas publicas enfocadas en dar respuestas a la problematica son
algunos de los principales factores que intervienen en el fendmeno en estudio, por lo
tanto, es donde se deben de orientar el mayor nimero de acciones de mejoras.

3. En el caso de Granada un factor que destaca a diferencia de estudios realizados en
otros paises es la sucesion de bienes inmuebles.

4. La generacion de empleo y la plusvalia son los principales efectos positivos de la
gentrificacién en el area de estudio.

5. El desplazamiento de la poblacion local, el deterioro producido en los bienes
inmuebles tradicionales y el incremento de los precios en las propiedades son los
efectos negativos mas relevantes de la problemaética.

6. La turistizacion no ha sido uno de los principales factores del desplazamiento de la
poblacién local, sin embargo, actualmente es una de las causas que genera mayores
efectos negativos, lo que puede convertirse a futuro en un detonante que provoque el
desplazamiento de las personas en el nicleo del centro histérico.

7. En la zona de estudio se percibe el desaprovechamiento de la potencialidad en
relacién al uso de los inmuebles por la falta de emprendimiento por parte de los
habitantes locales.

8. El tipo de turismo que se desarrolla en la ciudad influye en el hecho de que la
problematica no se presente de la misma manera que sucede en paises reconocidos
turisticamente a nivel internacional.

9. El hermetismo de parte los colaboradores de las distintas instituciones estatales de la
ciudad, generé mayor trabajo en el proceso de investigacion
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5.2. Recomendaciones

1. Dar continuidad al presente estudio, con el fin de profundizar méas en el mismo
territorio y determinar la evolucion que puede llegar a tener la problemética en
algunos arios.

2. Realizar estudios relacionados con la misma problematica en otros destinos, para
tener un panorama mas amplio de la gentrificacion turistica a nivel nacional.

3. Que se brinde mayor apertura al acceso de informacién para facilitar la elaboracion
de nuevos estudios en relacion al fenémeno.

4. Tomar en consideracion las acciones propuestas en el capitulo de analisis y discusion
de resultados, al momento de buscar alternativas de solucion a la problematica.

5. Al ser de la gentrificacion un fendmeno transdiciplinario, se recomienda la
intervencion de universidades que motiven a los estudiantes de: turismo sostenible
derecho, psicologia, antropologia, sociologia, arquitectura y carreras afines a la
problematica, a realizar nuevas investigaciones que permitan comprender de forma
mas amplia el fendmeno en estudio, trabajando en base a los efectos negativos

identificados en el presente documento.
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« Formulario de censo

CALLE: CASA No:
TIPO DE USO: REGIMEN DE USO DE LA
- Vivienda Familiar VIVIENDA O NEGOCIO:
- Negocio - Propia
- Mixto - Alquilada
- Vacia

TIPO DE NEGOCIO:

- Alojamiento

- Restaurante

- Bar/ Cafeteria

- Tienda souvenirs

- Escuela de idiomas

- Oficina

- Otro tipo de negocio
(especificar)

- Ninguno
Bienes raices

NACIONALIDAD DEL OCUPANTE O

PROPIETARIO DEL NEGOCIO:
- Nicaragua
- EEUU
- Canada
- Espafia
- ltalia
- Holanda
- Argentina
- Otra (especificar)

TIEMPO DE LA APERTURA DEL
NEGOCIO:

- Menos de 1 afio

- De1la?afos

- De 2 a4 afos

- Mas de 5 aflos

NACIONALIDAD DEL DUENO DE

LA PROPIEDAD:
- Nicaragua
- EEUU
- Canada
- Espafia
- ltalia
- Holanda
- Argentina
- Otra (especificar)

EDAD DEL PROPIETARIO DEL
NEGOCIO:

- Menos de 25

- Entre las edades de 25-40

- Entre las edades de 40-60

- Mayores de 60

SEXO DEL PROPIETARIO DEL
NEGOCIO

- Femenino

- Masculino
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Recinto Universitario Rubén Dario
Facultad de Educacion e Idiomas
Departamento de Francés

Carrea Turismo Sostenible

El presente instrumento fue creado por estudiantes del V afio de la carrera de Turismo
Sostenible de la Universidad Nacional Autdbnoma de Nicaragua (UNAN-Managua) con el fin
de obtener informacion para la elaboracion de un estudio que servira como modalidad de
graduacion, el cual tiene por nombre “Gentrificacion Turistica en el centro histérico del

municipio de Granada, Nicaragua 2017”

Datos generales

Nombre y apellidos:

Edad:

Ocupacion:

Lugar de residencia:

Guia de entrevista dirigida a Instituciones relacionadas con turismo

1. ¢Existe algun registro de la cantidad de Inmigrantes que han llegado a vivir en el
centro histérico del municipio de Granada?

2. Segun el ultimo censo de cuanto es la poblacion total de Granada ¢ Cuantos
habitantes son nacionales y cuantos extranjeros?

3. ¢Cuantos prestadores de servicios turisticos existen entre hoteles, bares,
restaurantes, discotecas entre otros?

4. ¢Quiénes son los principales inversionistas en el ambito turistico en Granada?

5. ¢Cuales son los principales cambios sociales que se perciben en la poblacion local
con el desarrollo del turismo en el centro de Granada? ¢ Cueles son los positivos y
los negativos?

6. ¢Qué propondria usted para disminuir los efectos negativos que genera la actividad

turistica?
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Recinto Universitario Rubén Dario
Facultad de Educacion e Idiomas
Departamento de Francés

Carrera Turismo Sostenible

El presente instrumento fue creado por estudiantes del V afio de la carrera de Turismo
Sostenible de la Universidad Nacional Autonoma de Nicaragua (UNAN-Managua) con el fin
de obtener informacion para la elaboracion de un estudio que servird como modalidad de
graduacién, el cual tiene por nombre “Gentrificacion Turistica en el centro historico del

municipio de Granada, Nicaragua 2017”

Datos generales

Nombre y apellidos:
Edad:

Ocupacion:

Lugar de residencia:

Guia de entrevista dirigida a la poblaciéon local

=

¢Como era antes el centro histérico del municipio de Granada?
¢Como ha cambiado la vida en Granada desde que el empez0 el turismo?
¢Qué opina usted acerca del turismo?

¢ Qué efectos positivos y negativos ha generado el turismo?

o b~ DN

¢ Cuales cree usted han sido las razones por las cuales los habitantes han vendido sus

propiedades?

6. ¢De qué forma le ha afectado a usted la cantidad de negocios que hay en el centro
historico o en las calles del municipio de Granada?

7. ¢Qué propondria usted para disminuir los efectos negativos que genera la actividad
turistica?

8. ¢Como se imagina usted el futuro de Granada con el desarrollo turistico que se esta

dando actualmente?
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% Matriz de procesamiento de informacion

Nombre:

Contacto:
Oficio:

Fecha de la entrevista:

Variables u
objetivos

Tiempo (Minuto)

Resultados

Factores

Efectos

Efectos Positivos:
1.

Efectos Negativos:

1.
Propuestas o 1.
recomendaciones
Otra 1.
informacion
relevante
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R . . .y
«» Procesamiento de informacién
A B C D E F G H

1

2

3 Nicaraglens 66

4 Extranjeros 44

5

&

- Calle La Calzada

2

]

10 20

1

&0

1z i,

13

14 40

15 30

16 20

17 10

18 0

19 Nicaragiense Extranjeros

20

21

A B C [n} E F G H 1 K L
1
2
3 Menos de 25 1 Menos de 25 5
‘E' Entre las edades de 25-40 33 Entre las edades de 25-40 120 I
5 Entre las edades de 40-60 80 Entre las edades de 40-60 220
6 Mayores de 60 120 Mayores de 60 90
7
8 - - - - -
g Edades de propietarios Extranjeros Edades de propietarios
10 o 51% Nicaraguenses
1
12 100 250 -
13 B0 200
14
15 60 T 28%
16 o a7 21%
17
18 20 50
19 o 0
20 MENOS DE 25 ENTRE LAS ENTRE LAS MAYORES DE 60 MENOS DE 25 ENTRE LAS ENTRE LAS MAYORES DE 60
21 EDADES DE 25-40  EDADES DE 40-60 EDADES DE 25-40  EDADES DE 40-60
i | i |

22
23
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+»+ Galeria de fotos

T
84-3 21N
i Mo ‘.52 l" . : «®
| Granads Propatty Services”
. SEVENDE

8258-1062 / 8872-7304
% www.gpsrealestate.com &,

Propiedad en renta Propiedad en venta
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