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Resumen: Granada, como ciudad histérica, se ve afectada por la alta demanda del mercado turistico,
catalizador de la transformacion del modelo urbano y factor de fendmenos como gentrificacion, turis-
tificacion y pérdida de caracteristicas urbanas. Este trabajo analiza la evolucion del tejido urbano del
centro historico de Granada con el fin de comprender el desarrollo del espacio piblico, el cambio del
comercio localy la mutacion del tejido residencial. Se realiza mediante una aproximacion cartografica.
Seguidamente, se evalla las diferentes normas y planes urbanisticos, para identificar el modelo de
planificacion urbana actual. Los resultados muestran una desviacion entre la realidad y las propuestas
existentes de planificacion, ofreciendo una ilustracién relevante para entender las divergencias entre
el mundo técnico y académico de las necesidades reales y los acontecimientos de la sociedad contem-
poranea.
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Introduccion

esde principios de los afios 70 del siglo

XX, el Consejo Internacional de Monu-

mentos y Sitios (ICOMOS) ha contribui-
do a promover la adecuacién y promocién de los
recursos culturales y de los destinos patrimonia-
les como productos turisticos (Brito, 2008). Sin
embargo, sigue siendo necesaria una reflexion
urbana sobre los cambios constantes que se
producen en la ciudad consolidada, debiendo
aproximarnos a diferentes planteamientos para
avanzar y superar los frecuentes desencuentros
y disfuncionalidades entre la gestién patrimo-
nial, la territorial-urbanistica y la turistica (TroiTI-
Ko & TroITINO, 2016). Las transformaciones que
se producen en los centros histéricos no son de
desarrollo, sino de cambio de uso, lo que puede
poner en riesgo los valores intrinsecos de estos
espacios urbanos.

En este sentido, siguiendo a (Tromiko & TrRoITINO,
2016, p.2), la afluencia creciente de turistas im-
plica riesgos, ya que rompe el equilibrio de las
ciudades y destinos patrimoniales, requiriendo
de la conservacion y gestién activa y responsa-
ble del patrimonio cultural. Por lo tanto, se nece-
sita tanto de un mayor compromiso social con el
patrimonio, como de una implicaciéon mas expli-
cita del sector turistico en la conservacion de la
ciudad histérica [...], siendo imprescindible inter-
pretar el turismo en el marco de la dinamica ac-
tual de las sociedades y los territorios, asi como
definir con claridad el papel que los destinos

' Estrategia de Turismo Sostenible de Esparia 2030 [https:/
turismo.gob.es/es-es/estrategia-turismo-sostenible/Paginas/
Index.aspx]
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patrimoniales desempefian en las complejas
estructuras urbanas vy territoriales del siglo XXI.

A pesar de que las distintas administraciones
politicas dedican una parte importante de su
presupuesto y esfuerzo a potenciar el sector
turistico como motor de crecimiento econdmi-
co'y, aunque en origen, se intentan satisfacery
adaptar las demandas del constante flujo y mo-
vimiento de personas al fomentar este sector,
antagénicamente se pueden estar generando
graves problemas en las areas urbanas satura-
das por la demanda. Es por ello que, en los ulti-
mos afos, en el ambito del turismo cultural tanto
desde el punto de vista de la oferta como de la
demanda, se estan poniendo de manifiesto nue-
vas necesidades que requieren adoptar innova-
doras estrategias urbanisticas y planteamientos
en la gestion de destinos declarados Patrimonio
de la Humanidad por la UNESCO (MonNDEJAR &
Gownmez, 2009; ALBARRAN-PERIANEZ, 2023).

La incidencia de la presion turistica en el espa-
cio urbano se puede comprobar en el informe
publicado por Exceltur en 2018, donde expone
el indicador que relaciona el nimero de turistas
medios anuales con la poblacion residente de
las 15 principales ciudades turisticas espafo-
las, llegando a la conclusion de que Granada,
con una presion turistica? diaria del 11,7%, es
el destino urbano mas masificado de toda Es-
pafa, frente a la media nacional del 7,4%, su-
perando incluso los datos de Barcelona (11,1%).
Esta ratio fue elaborada a partir de los datos
de la Encuesta de Ocupacion Hotelera del Ins-
tituto Nacional de Estadistica (INE), asi como

2 Es la ratio de viajeros en relacion con la poblacion residen-
te y la superficie urbana de un determinado destino.
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con la informacién de las principales platafor-
mas P2P (Terrazas, 2015) que se dedican a la
comercializaciéon de viviendas de uso turistico,
regladas o no. Segun estos datos, la presion
turistica en Granada superaba en 4,3 puntos la
media del resto de destinos de turismo urbano,
dejando muy atras a los otros tres destinos tu-
risticos andaluces por excelencia: Malaga, con
una presion turistica del 8%; Sevilla, por debajo
de la media con un 7,1% y Cérdoba, que apenas
registraba una presion turistica diaria del 3,7%
(MaLDONADO, 2017).

Por lo tanto, si a la elevada presion turistica le
afadimos el incremento de los nuevos modelos
de alojamientos turisticos insertados en el teji-
do residencial de la ciudad de Granada, podria
contemplarse la hipétesis de que la incidencia
del turismo pueda ser una de las principales
causas en la transformacién urbana y la pérdida
poblacional que, desde 1990, ha conllevado a
una reduccion de poblacién en la ciudad de Gra-
nada cercana al 19%, pasando de una pobla-
cion de 287 864 habitantes en 1991 a 233 648
en 2020, lo que constituye un detrimento pobla-
cional de 54 166 habitantes (INsTiTuTO NACIONAL
DE EsTapisTicA, INE).

En el contexto actual, en el que las tenden-
cias urbanas proponen avanzar hacia la ciu-
dad compacta, cercana, “de los 15 minutos”,
donde se pretende fomentar la diversidad de
uso del suelo, nos preguntamos si los diferen-
tes modelos urbanos y planeamientos actuales
son adecuados, en este momento, para corre-
gir los desequilibrios internos de las ciudades
histéricas, lo que consideramos nuestra primor-
dial motivacion a la hora de investigar contex-
tos como la ciudad histérica de Granada con
el objetivo de conocer si existe la necesidad de
generar tipologias de planificacion novedosas,
compatibles con los cambios reales, que posi-
biliten encontrar el equilibrio y conceso social
necesario y permita alcanzar una ciudad con el
menor nimero posible de desigualdades socia-
les, econdmicas y ambientales.

Demostrar que existe una transformacion arqui-
tecténica y urbana capaz de ser uno de los ele-
mentos causantes de la despoblacién y pérdida
de identidad de las ciudades historicas debido a
factores como el turismo, justifica la necesidad
de medir concretamente el nivel de impacto del
mismo en la transformacion urbana. Ademas,
esta demostracién nos puede llevar a conside-
rar que una mejor compresion del proceso de
transformacion urbana de las ciudades patrimo-
niales podria evitar en el futuro cometer errores
en la planificacion, corrigiendo los posibles pro-
blemas existentes. Tras la pandemia, tenemos
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una oportunidad unica de dimensionar de nuevo
la ciudad, y dirigir todas las acciones hacia una
ciudad compacta, mas social y cercana (GesTo,
2020; SAncHez, 2020). Segun (MARTINEZ-SALA,
2020, p.43) esta crisis debe aprovecharse para
realizar cambios estructurales en la actividad tu-
ristica hacia un modelo basado en una relacién
integradora y de respeto entre turista y territorio.

Sin embargo, aunque el esfuerzo realizado
hasta ahora para efectuar cambios ha sido im-
portante, aun existe un largo camino por reco-
rrer en la adecuacion de elementos y destinos
patrimoniales para la visita turistica, asi como
para lograr una mayor coordinacién entre la
oferta turistica y la cultural, donde la progresi-
va insercion del patrimonio en el sector turisti-
co ayude a equilibrar su desarrollo en ciudades
historicas como Granada (Garcia-MariN, 2017).

Al respecto, este trabajo realiza un estudio de
los condicionantes que generan hoy los rasgos
esenciales de la ciudad histérica y que pueden
ayudar en las futuras propuestas y politicas ur-
banas de mejora y consolidacién de los barrios
histéricos receptores de la actividad turistica,
considerando la amenaza de la turistificacion,
gentrificacion y reconfiguracion urbana. Se im-
plementa una metodologia cartografica de apro-
ximacién a las tendencias evolutivas del uso
residencial y terciario, identificando las zonas
que concentran la mayor incidencia de trans-
formacion. Igualmente, se analiza las diversas
propuestas existentes en el planeamiento y las
directrices de la planificacién urbana actual.

A continuacion, analizamos el tema de estu-
dio a través de una revision del marco teoérico,
examinando los antecedentes y estado del arte,
considerando los principales enfoques que los
académicos y técnicos estan desarrollando para
integrar en la planificacion urbana los efectos pro-
vocados por la industria turistica sobre el territorio.

Seguidamente, exponemos las caracteristicas
principales del area de estudio y la metodologia
empleada para evaluar los efectos provocados
por el turismo masivo en los barrios histéricos.
Posteriormente, se muestran los resultados al-
canzados, continuando con la seccién en la que
se procede a la discusion de la investigacion,
finalizando con el apartado de conclusiones de
la misma.

Marco tedrico
Las ciudades histéricas, en tanto que ecosis-

temas patrimoniales, se consideran uno de
los principales destinos turisticos cuyo reto es
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enfrentarse a una gestion responsable y soste-
nible. Teniendo en cuenta que la actividad turis-
tica no es inocua para la ciudad, una afluencia
creciente y masiva de visitantes a determina-
dos destinos patrimoniales puede tener como
consecuencia directa problemas puntuales de
saturacion turistica, cuya repercusién sobre el
patrimonio puede ser negativa tanto en su con-
servacion como en lo que respecta a la calidad
de la experiencia del visitante (Garcia, 2000;
Cruz & Lam-GonzALez, 2021). Por tanto, es ne-
cesario subrayar que, aunque en la mayoria de
los casos la afluencia de visitantes sea percibi-
da como positiva y una fuente de ingresos por
los gobiernos locales, una afluencia excesiva o
descontrolada es susceptible de generar todo
un conjunto de efectos no deseados, incidiendo
negativamente sobre el patrimonio histérico y
las caracteristicas intrinsecas de las entidades
urbanas (De LA CaLLE VAQUERO, 2019).

Segun (SetTis, 2020), las ciudades historicas
pueden llegar incluso a convertirse en ciuda-
des turisticas mercantilizadas alejando a la po-
blacion de si mismas, hasta el punto de que la
ciudad se convierte en un producto que los pro-
pios ciudadanos ya no reconocen como propio.
En este sentido, tal y como indica (OpascHowski,
2015, p.68), si dejamos que el turismo se ex-
tienda sin ningun control, éste puede llegar a
convertirse en un factor perturbador tanto para
la ciudad como para el territorio en el que se
desarrolla.

(CrespI-VaLLBONA &  MascARILLA-MIRG 2018,
p.166) sefialan que, si partimos de la base de
que las ciudades son dinamicas y son conflicto
por definicion, un factor ineludible en cualquier
modelo turistico que quiera ser sostenible es el
control sustancial del nuevo recurso por parte
de la poblacion local a través de sus estructuras
organizativas y/o instituciones de ambito munici-
pal (Gascon, 2016), ya que para configurar des-
tinos patrimoniales sostenibles se necesitan,
mas alla de la voluntad cientifica y del compro-
miso social, mecanismos de cooperacién efecti-
vos entre los sectores y agentes implicados, asi
como de una gestion activa y responsable del
patrimonio, imprescindible para su conservaciéon
(TroimiRo & TroImINO, 2016).

Considerando que los productos turisticos sue-
len ser efimeros, es importante entender que
un destino cultural que se degrada es mucho
mas dificil de recuperar que un destino de ocio
puro y cuya reconversion o restauracion es mas
facil. Una ciudad cadtica, mal urbanizada, sin
servicios, ruidosa y masificada ahuyenta irremi-
siblemente a residentes y, con el tiempo, a los
turistas (Ruiz BRAauDIHAYE, 1997; TRoITIRO, 1995).
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Puesto que en las ultimas décadas el marketing
turistico de los barrios histéricos se ha converti-
do en un agente transformador de los modelos
de ocupacion de las ciudades patrimoniales, las
administraciones publicas deberian tener como
obligacion establecer normativas para mantener
y regular, en términos urbanisticos y culturales,
la identidad de las sociedades que han habitado
el lugar (LonboRo, 2016), considerando también
que el uso turistico de los espacios urbanos en
ciudades declaradas Patrimonio de la Humani-
dad constituye una realidad que comparten mu-
chos destinos patrimoniales saturados ante una
afluencia turistica que ha ido en aumento en los
ultimos afos (Ruiz & Perez & PeNa, 2020). Por
lo tanto, el papel de los organismos de gestién
de las ciudades y entornos patrimoniales es
imprescindible para contener y ordenar los im-
pulsos de crecimiento de la industria turistica,
compatibilizando las demandas con las necesi-
dades y quejas de la poblacion residente (Ruiz
ZAFRA, 2020).

A menudo, la légica del turista y de la industria
turistica no coinciden con los criterios de conser-
vacion y uso de recursos patrimoniales, pero es
necesario un entendimiento y un consenso en
los niveles de decision y gestion respecto a los
beneficios que puede suponer para ambos una
relacion armonica (FERNANDEZ & SanTos, 2018).

Asimismo, aunque el desarrollo del turismo en
Ciudades Patrimonio de la Humanidad de Es-
pafia, como Granada, ha contribuido a su re-
cuperacion y revitalizaciéon funcional, ante esta
excesiva e incontrolada presion resulta urgente
su control y su canalizacion en funcién de las
necesidades de su conservacion, ya que estas
ciudades tienen adquirido el voluntario e ineludi-
ble compromiso de preservar un patrimonio con
reconocido valor universal excepcional (TroiTI-
No, 2018).

En efecto, la gestion publica de la relacion entre
aprovechamiento turistico y mantenimiento del
caracter identitario de los espacios urbanos no
puede limitarse a intervenciones de conserva-
cion de edificios singulares u otras actuaciones
puntuales, sino que debe basarse en una ges-
tién urbanistica y territorial con sentido integral,
que identifique, valorice y conserve los elemen-
tos esenciales del caracter de cada paisaje ur-
bano (FErnANDEZ & SanTos, 2018; Rivas, Bravo
& CuRrIEL, 2022).

Segun (Cruz & LamM-GonzALez, 2021, p.176) esta
gestion integral del desarrollo territorial contri-
buye a planificar adecuadamente la actividad
turistica y minimizar, o mitigar, sus impactos ne-
gativos y, por consiguiente, maximizar los bene-
ficios que genera para el territorio. Al respecto,
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hay evidencias de que las plataformas de alo-
jamiento han contribuido al deterioro de los ni-
veles de convivencia y de los elementos que
le otorgan una identidad propia a la vida de los
barrios, teniendo que ver, concretamente, con la
pérdida de poblacion residente habitual y con la
desaparicion del comercio de proximidad, espe-
cialmente relevante en los centros histdricos de
las ciudades (ALvarez Sousa & al., 2019).

En este sentido, el fendmeno de consumo co-
laborativo en el sector del alojamiento turistico,
ha experimentado un auge imparable en esta
ultima década debido a las nuevas formas de
alojamientos turisticos auspiciado por internet y
las tecnologias de la informacion (Perez MaRTi-
NEz, 2021), como alternativas a los sistemas tra-
dicionales de hospedaje. Sin embargo, aunque
el uso del alojamiento privado para el turismo
no es un fendomeno nuevo, si ha cambiado de
escala. Ahora es virtual y global, radicando la
novedad en el modo masivo en que estos aloja-
mientos son ofrecidos en el mercado a través de
plataformas, no sélo de publicacién, sino tam-
bién de mediacién y contratacion del servicio,
siendo la mas popular la compafiia Airbnb y el
modelo de negocio que ésta ha implementa-
do [...] La distinta naturaleza de los problemas,
que de estos modelos de negocios pueden de-
rivarse, determina la necesaria confluencia de
respuestas desde distintos sectores del orde-
namiento juridico (HERRERO, 2017).

En un periodo post-pandémico, nos encontra-
mos ante una oportunidad de repensar las ciu-
dades llevando a cabo una planificacién urbana
diferente con el fin de conseguir una ciudad mas
inclusiva, una gestién de datos real y activa,
que permita el re-escalado de las redes urba-
nas como directrices principales para las nuevas
planificaciones (RobRricuez-BarcoN, 2020).

Estudio de caso: la ciudad de
Granada (Espana)

Granada puede considerarse un referente en la
formacion de ciudad histérica mediante la su-
perposicion de diversos trazados y espacios
urbanos que han logrado configurar un centro
histérico compuesto por diferentes estilos ar-
quitectonicos que aun hoy mantienen sus sin-
gularidades urbanas y configuran los barrios

3 Es necesario que la rehabilitacion deje de ser un proceso
ausente donde cada edificio se re-transforma de espaldas a
la ciudad preexistente conservando solamente, en la mayo-
ria de los casos, la fachada anterior [...] son preferibles las
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historicos, (Fic. 1) generando un entorno patri-
monial de gran interés turistico (Stake, 2007). Si
bien se ha ido desarrollando un sistema de pro-
teccion patrimonial enfocado esencialmente en
la salvaguardia de las caracteristicas arquitecto-
nicas, tipoldgicas y artisticas del bien como ele-
mento independiente, con un criterio puramente
de catalogacion, podriamos considerar que se
ha producido un descuido en la proteccion del
entorno urbano y residencial (Rivas & Bravo &
CuriEL, 2022). En este sentido, el concepto de
entorno impulsa un consenso indiscutible en
términos de que la conservacion del patrimonio
cultural edificado no debe limitarse a inmuebles
monumentales, sino que deberia incluir la con-
servacion de edificaciones no monumentales
que en conjunto conforman contextos historicos.

Respecto a la planificacion urbano-territorial de
Granada como ciudad patrimonial, resulta com-
plicado resumir el conjunto de planes globales y
sectoriales que impulsaron su desarrollo, ya que
la configuracién de la ciudad patrimonial actual
se origin6 con base y fundamento en las ideas
de ciudad moderna: circulacion y estructura,
vertebracion del centro y articulaciéon con otras
partes de la ciudad. Los trazados de renovacién
urbana de inicios del s. XX, afectaron en mayor
medida al centro histérico.

Sera a comienzos del s. XXI cuando se especifi-
caron las primeras lineas de clarificacion estruc-
tural y proteccion del patrimonio arquitecténico
del centro en Granada mediante los diferentes
instrumentos de planeamiento: PGOU (Plan
General de Ordenacién Urbana 2001) (Ayunta-
miento de Granada). PECH (Plan Especial del
Centro Histérico) aprobado en el 2002 (Ayun-
tamiento de Granada), en el que se definen los
limites del Conjunto Histérico y se realiza la ca-
talogacion patrimonial de los bienes que compo-
nen el Area Centro y el PGOU 2001 que instaura
un sistema de proteccion a través del Catalogo
de Inmuebles de Interés cultural, fundamenta-
do en niveles de catalogacion y definicion de
las posibles actuaciones a nivel inicamente del
propio bien, careciendo de un plan especifico
para la intervencién y regeneraciéon del entor-
no. Aunque en la memoria se exponen objetivos
de mayor alcance?®, se aprecia una falta de pro-
puestas vertebradas, asi como la inexistencia
de propuestas de actuacion que relacionen el
centro con el resto de los distritos de la ciudad
(Rivas, & al., 2022).

recuperaciones tipologicas, especialmente el patio vividero
con amplios contenidos espaciales y de uso”. Objetivos, es-
trategias y propuestas de planeamiento: el Centro Histérico.
Apartado 4 de la Memoria del PGOU 2001 de Granada.
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A continuacion, en la Fic. 2 se exponen las
diferentes areas que configuran el centro his-
térico objeto de nuestra investigacion. Se
representan con sombra de color gris los di-
ferentes monumentos histéricos y en azul las
diversas edificaciones destinadas a alojamien-
tos hoteleros.

Posteriormente se realizara una revision par-
cial del PGOU en la que se incluiran elementos
patrimoniales que han de ser protegidos por su
inclusién como Bienes de Interés Cultural (BIC)
o por la introduccién del concepto de entorno
patrimonial proveniente de la (Ley 14/2007),
recogido en el Catalogo General del Patrimo-
nio Andaluz (AYUNTAMIENTO DE GRANADA, 2021).
Consideramos que las actuaciones llevadas a
cabo en las ultimas décadas han obviado la
estructura central de los barrios histéricos y se
han centrado en acciones puntuales, ejecu-
tando intervenciones urbanas y sociales me-
diante PEPRI (Plan Especial de Proteccion y
Reforma Interior), Planes Integrales y la confi-
guracion de areas especiales de rehabilitacion,
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(AYUNTAMIENTO DE GRANADA, 2022)

regladas por la Orden de 23 de noviembre de
2020 (JunTa DE ANDALUCIA, 2020), instando a la
recuperacion edificatoria— constructiva, accio-
nes puntuales principalmente en el trazado par-
celario, evadiendo la necesidad de intervencién
a mayor escala sobre las singularidades de ca-
lles o espacios publicos, lo cual desvincula la
relacion patrimonial con las nuevas dinamicas
de los barrios histéricos, sus necesidades es-
paciales, econémicas y sociales, vinculadas
con los cambios provocados por la industria
turistica (Rivas, & al., 2022).

El caso de estudio de la ciudad de Granada es
relevante para la planificacion urbana de las
ciudades patrimoniales en la era posterior al
COVID-19, ya que es una de las ciudades es-
pafiolas con mayor presion turistica y requiere
constituir una planificacion estratégica urbana 'y
territorial que establezca las bases para cum-
plir con las diferentes agendas urbanas (Agenda
2030, Agenda Urbana Europea, Agenda Urbana
Espafiola).
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Areas objeto de estudio, ubicacion de monumentos y edificaciones con uso hotelero

Fuente: elaboracion propia a partir base DERA (Datos Espaciales de Referencia de Andalucia) y del Catastro MHFP (Ministerio

Metodologia

A partir de un analisis critico del concepto de
entorno patrimonial como elemento urbano con-
temporaneo y de los contenidos del avance del
nuevo PGOU de Granada y del Plan Especial
Albaicin, donde se establecen las trazas del fu-
turo de Granada, este estudio plantea realizar
tres acciones que permitan examinar y valorar
los distintos planes y sus implicaciones sobre la
planificacion urbana post-pandemia de la ciu-
dad. Las tres acciones y su metodologia son:

(1) Conocer la relacién entre zonas patrimonia-
les y su entorno en la toma de decisiones para
acondicionar la ciudad a los cambios de uso.
Con el objetivo de abordar esta tarea se pro-
cedié a leer y analizar, pormenorizadamente,
las diferentes normativas disponibles, en vigor
y en aprobacién, para comprobar los posibles
avances, comparando el numero de medidas
y propuestas de ordenacion contenidas en los
mismos. Por otro lado, se han analizado leyes
y acuerdos politicos que regulan los cambios
de uso en las diferentes tipologias de parce-
las, definidos en las normas urbanisticas de

de Hacienda y Funcion Publica)

zonificacion y clasificacion del suelo, siguiendo
un criterio técnico por parte de los autores. A
tal efecto, se ha creado una matriz donde se
relacionan las medidas contenidas en los pla-
nes vigentes con las propuestas de los avances
analizados previamente, relacionando su cohe-
rencia con los grandes lineamientos planteados
por parte de la poblacion local en sus diferentes
representaciones.

(2) Analizar los cambios producidos en el tejido
urbano a tres niveles: como sistema residencial,
area de servicios asociados y espacio publico.
Este apartado se ha elaborado para conocer la
velocidad de transformacion del tejido urbano,
empleando el analisis fotografico, la interpreta-
cion cartografica y del trazado como herramien-
tas de investigacion cientifica (Raposo, 2010).
Para realizar este estudio sobre la evolucién y
transformacion del tejido urbano de la ciudad de
Granada, el Catastro ha sido una de las princi-
pales fuentes empleadas en la recopilaciéon de
datos relativos a los bienes inmuebles, aportan-
do informacion tanto analitica (afio de construc-
cion y usos) como cartografica. En este sentido,
la validez del Catastro Inmobiliario como fuente
de informacion geografica es citada por diversos
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autores (Mora Garcia, 2015; SERENO ALvarez,
2009). La utilizacion de la parcela catastral en
el estudio urbano permite investigar e interpre-
tar la ciudad, facultando relacionar esta unidad
espacial con los fenémenos de su desarrollo,
estructura y morfologia urbana (SanTos PRECIA-
po & al., 2012).

Entre las técnicas empleadas para la represen-
tacion de la cartografia catastral y la elabora-
cion de los diferentes planos, se ha utilizado
el programa de SIG (Sistemas de Informacion
Geografica) QGIS 3.16.5. Estos sistemas SIG
permiten realizar una cartografia precisa del
territorio a partir de fuentes de datos disponi-
bles, facilitando la elaboraciéon de diagnésticos
integrados y la identificacion de posibles estra-
tegias urbanas mediante un método objetivo (V-
LLACARAs BEADES, 2015; GuLm Corpas, 2017). La
aplicacién SIG ha sido seleccionada por su apli-
cabilidad en la elaboracion de cartografias y pla-
nimetrias obtenidas mediante un procedimiento
coroloplético tipo.

Aunque los datos catastrales aportan informa-
cion sobre los principales usos de los bienes
inmuebles, la reconversion de usos en el tejido
residencial, es decir, el cambio de uso residen-
cial a turistico, ha generado un problema en la
representacion cartografica, ya que en los datos
catastrales no aparece registrada esta modifi-
cacion.

Ante esta problematica, se ha optado por identi-
ficar las VUT (Viviendas de Uso Turistico) cote-
jando diferentes fuentes. Por un lado, los datos
existentes en el registro de viviendas con fines
turisticos de la Consejeria de Turismo (JunTA
DE ANDALUCIA, 2021) y, por ofro lado, los datos
extraidos de la pagina analitica (INsSIDE AIRBNB,
2021), siendo esta una herramienta de datos
independientes que permite consultar la recopi-
laciéon de los diferentes alojamientos turisticos
comercializados por la plataforma Airbnb en ciu-
dades de todo el mundo. Para el estudio de la
ciudad de Granada se ha optado por la carto-
grafia en el sistema SIG mediante la entrada de
todos los datos relativos a viviendas con fines
turisticos registrados legalmente y los comercia-
lizados en las diversas plataformas. Para ello,
se han utilizado las bases cartografias existen-
tes en la base de DERA (Datos Espaciales de
Referencia de Andalucia) y del Catastro MHFP
(Ministerio de Hacienda y Funcion Publica) de
2022.

Ademas, los documentos publicados que reco-
gen las opiniones de las principales agrupacio-
nes vecinales y empresariales. Finalmente, se
ha recurrido al trabajo de campo mediante la
comprobacion de las edificaciones afectadas
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por el cambio de uso y los cambios producidos
en los locales comerciales y espacio publico
para una mayor definiciéon en la representacion
de la transformacion urbana que este fenomeno
esta produciendo en el tejido urbano de Grana-
da, identificando la incidencia por barrios y por
entornos patrimoniales con el objetivo de plan-
tear estrategias que ayuden a alinear futuras po-
liticas de actuacioén urbanas y arquitectonicas.

(3) Reflexion analitica y critica sobre los atribu-
tos y desarrollo de los entornos patrimoniales
arquitecténicos desde la perspectiva de la re-
generacion urbana, tras la implementacion de
los planes de ciudad. Este apartado se elabora
mediante la utilizacién de la informacién obteni-
da en los resultados.

En resumen, los instrumentos de investigacion
de la metodologia mixta han permitido: com-
prender el alcance de la incidencia de la activi-
dad turistica en la ciudad historica, realizar una
representacion grafica de las areas afectadas
por el cambio de uso, la cual permite visualizar
el alcance de la transformacion del tejido urba-
no y conocer las manifestaciones de la pobla-
cioén local.

Resultados

Seguidamente se procede a exponer los resul-
tados obtenidos estructurados manteniendo el
mismo orden expuesto en las directrices meto-
dolégicas con el objetivo de analizar el futuro del
desarrollo urbano de Granada. En primer lugar,
se muestra la disposicién legislativa y el mode-
lo normativo que ha intervenido en la trasfor-
macion, toma de decisiones y cambio de usos
contemplados en la normativa, relacionados con
las prioridades de la ciudadania. A continuacion,
se exponen los procesos de transformacion en
el tejido urbano que tienen especial implica-
cion sobre el modelo residencial de la ciudad
en las areas seleccionadas, junto con el nume-
ro de VUT en el periodo analizado. Finalmente,
se reflexiona sobre el desarrollo normativo, los
puntos débiles de la transformacion urbanay su
implicacion estratégica para la reconfiguracion
de la ciudad segun nuestra vision.

Los principales instrumentos para la ordenacion
del territorio y desarrollo de las ciudades son
los planes urbanisticos. Estos planes han de
ir acompafados de directrices que favorezcan
su aplicacion de forma coherente con las nece-
sidades de la sociedad. Sin embargo, parece
que estos han sido relegados a simples figuras
calificadoras del suelo urbanizable, por lo que
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dependiendo de las directrices legislativas y los
movimientos del mercado se permiten realizar
determinados cambios de uso no contempla-
dos especificamente en las normativas en vigor.
Esta realidad se puede apreciar con claridad en
la regulaciéon VUT y en la norma legal aplicable,
donde estos nuevos usos no requirieren para
su implantacion de una definicion especifica del
suelo.

En Espafia, las competencias en materia de tu-
rismo quedan atribuidas de manera exclusiva
a las Comunidades Auténomas. En Andalucia,
son recogidas en el articulo 71 del Estatuto de
Autonomia de Andalucia. Ademas, el sector tu-
ristico es considerando un principio rector de
las politicas publicas de la comunidad auténo-
ma como elemento econdémico estratégico, lo
cual favorece el surgimiento de nuevos modelos
de consumo turistico que provocan una serie
de modificaciones de los articulados que regu-
laban el alquiler de las VUT. El articulo 28.1.a)
de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Tu-
rismo de Andalucia, aclara la consideracion de
servicio turistico cuando el alojamiento facilite
hospedaje o estancia a las personas usuarias
de este servicio.

Inicialmente, los alquileres de viviendas por tem-
poradas quedaban regulados por la LAU (Ley
29/1994, de 24 de noviembre de Arrendamien-
tos Urbanos), mediante la cual se establecia
el régimen juridico de los arrendamientos de
viviendas para usos distintos del de vivienda.
Posteriormente, se produce la modificaciéon de
la LAU mediante la Ley 4/2013, excluyéndose
de su ambito de aplicacién los nuevos modelos
de alquiler de viviendas totalmente equipadas,
de uso inmediato, mediante la cesién temporal
con una finalidad lucrativa y publicitadas en los
nuevos canales de promocion turistica y en las
incipientes plataformas de comercializacion en
internet.

La ley en su articulado establecia que esta
nueva actividad deberia ser regulada por una
normativa sectorial especifica, redactandose
para tal fin el Decreto 28/2016, de 2 de febrero,
de las viviendas con fines turisticos y de modi-
ficacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril,
de establecimientos de apartamentos turisticos
(Roca FERNANDEZ-CASTANYS, 2017; RomAN,2018).

En el preambulo de la ley el legislador establece
el siguiente texto:

4 El cambio de uso del suelo turistico donde se ubique un
establecimiento de alojamiento turistico, o de parte del mis-
mo, a uso residencial u otro uso distinto de los previstos en

CyT

“Constituye el objeto de este Decreto regular las
viviendas que ofertan el servicio de alojamiento
turistico a fin de establecer unas minimas ga-
rantias de calidad y seguridad para las personas
usuarias turisticas, y que, la proteccion del medio
ambiente y del entorno urbano, constituye otra
de las razones que justifica la necesidad de re-
gulacion de la materia”. En este sentido, no se
puede obviar la importancia del impacto y la in-
cidencia que este tipo de actividad y, en con-
creto, este tipo de alojamiento produce sobre
el territorio, la comunidad donde se integra y
su repercusion directa sobre la convivencia ve-
cinal. Uno de los ejes en lo que se basa la politica
turistica es el desarrollo sostenible, y asi se deter-
mina en la propia exposicién de motivos de la Ley
13/2011, de 23 de diciembre, en la que se sefala
la necesidad de “una nueva cultura basada en la
sostenibilidad”, y prosigue que “la ordenacién del
turismo tiene una significativa dimension territorial,
ambiental y paisajistica” (Decreto 28/2016, de 2 de
febrero, de las viviendas con fines turisticos).

De su contenido se deduce el conocimiento que
el legislador posee sobre el posible impacto que
tiene la implantacion de usos de caracter turis-
tico y la modificacion del uso de las viviendas
en la comunidad donde se produce y sobre la
convivencia vecinal, pero sorprende que en la
ley no se establezcan regulaciones o medidas
de proteccién especificas.

Por otro lado, la Ley 13/2011 de 23 de diciem-
bre del Turismo de Andalucia no contiene nin-
gun articulo que establezca restricciones en el
territorio o la ciudad con relacién al cambio de
uso de suelo residencial a turistico o de servi-
cios. Sin embargo, en la Seccion 22 de la citada
ley, el articulo 18 (Mantenimiento del uso turis-
tico), si establece limitaciones sobre recalifica-
cion del uso turistico del suelo y las relaciones
con la ordenacién del territorio, implantando li-
mitaciones para evitar el cambio de uso de las
parcelas definidas con uso turistico a residen-
cial, instaurando la necesidad de modificar el
planeamiento para regularizar cualquier modi-
ficacion de usos*.

En la Fic.3 se procede a realizar una tabla para
sintetizar las diferentes normativas en vigor y
en desarrollo que regularizan el uso de vivien-
da en sus diferentes tipologias en las zonas
de estudio de la ciudad histérica de Granada,
asi como los cambios compatibles permitidos.
Estos datos permiten destacar cémo la normati-
va en vigor no contempla las VUT y la normativa

la presente Ley exigira la previa innovacion del instrumento
de planeamiento que la habilite, conforme a lo previsto en la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre.
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Area
Centro

Realejo

Albaicin

Norma General PGOU 2001

El Articulo 6.2.6, regulacion general
del uso de vivienda en sus diversas
tipologias regladas mediante los
articulos 7.9.11, 7.10.13, 7.11.12,
7.12.13,7.13.16, 7.14.13 y 7.16.12,
no permitiendo el uso turistico en la
tipologia de vivienda unifamiliar,
siendo permitido en la vivienda
plurifamiliar, definido como uso no
exclusivo de alojamiento hotelero
regulado Art. 6.2.7

El uso caracteristico y los cambios
admitidos son los correspondientes
al PGOU de Granada (2001)

El uso caracteristico y los cambios
admitidos estan supeditados al
PEPRI del Albaicin 1991.

Normativa especifica

Plan especial de Proteccion y
catalogo del Area centro de
Granada (2002) Articulos:
712,713y 7.1.5 Sélo
permitido cambio de uso en
vivienda plurifamiliar a uso no

exclusivo alojamiento hotelero.

Art. 7.1.16 estableciendo el
acceso independiente del uso
principal.

No dispone de normativa
especifica

(PEPRI 1991) Albaicin
establece en los articulos
111.25 y 111.28 la posibilidad de
cambio de USO hasta el 40%
en residencial consolidado
solo para edificios completos.
HASTA el 60% de la manzana
o unidad basica. Para uso
hostelero, bajo la normativa
especifica del sector.

Normativa en desarrollo

Avance del nuevo PGOU, apartado
desarrollo sostenible, hace mencion
del incremento del numero de VUT,
sin especificar el porcentaje concreto,
ni propuestas de regulacién o
limitacion.

(NPGOU 2022: 90).

La correspondiente al Nuevo PGOU
de Granada
(NPGOU 2022: 90).

El nuevo PEPRI del Albaicin-
Sacromonte se especifica que hasta
185 viviendas funcionan como VUT,
estén o no regularizadas como tal,
(PEPRI 2019: 77). El documento
establece la necesidad de regular
dicha actividad.

Zonas que compone la ciudad histoérica de Granada y normas de regulacion de uso de vivienda

Fuente: elaboracién propia a partir de la normativa actual y en desarrollo

en desarrollo resalta su incidencia en el espacio
urbano, pero de momento no vislumbra meca-
nismos de regulacién que ayuden a la mejora
del modelo urbano y el devenir de la planifica-
cion de la ciudad.

A partir de la tabla, se puede afirmar que existe
una flexibilidad al cambio de uso de residencial
a VUT, dado que no existe limitacion de la tipo-
logia y caracteristicas de las viviendas, siendo
una de las posibles causas para la rapida trans-
formacion del tejido residencial de la ciudad his-
torica de Granada (Fic. 5).

En este sentido, entre los impedimentos que
encuentran las distintas administraciones a la
hora de regular y frenar la expansiéon de las
VUT destacan las limitaciones establecidas por
la CNMC (Comision Nacional de los Mercados
y la Competencia), organismo adscrito al Minis-
terio de Asuntos Econdmicos y Transformacion
Digital, con personalidad juridica propia y plena
capacidad publica y privada, la cual considera
las VUT una oportunidad para fomentar la com-
petencia en el sector hotelero y turistico, como
puede comprobarse en el estudio sobre la regu-
lacién de las viviendas de uso turistico realizado
por esta Comision en 2018 E/CNMC/003/18 y
que recoge los diferentes recursos y recomen-
daciones presentadas por este organismo a las
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distintas administraciones que han intentado le-
gislar para limitar la expansién de esta transfor-
macién urbana.

Transformacion y cambio de uso
del tejido residencial

Una de las variables analizadas en este estudio
han sido las plataformas de comercializacion de
VUT en Internet que a partir de 2008 propicia-
ron la apertura de un debate en torno al impacto
econdmico, social y espacial del uso turistico de
las viviendas residenciales.

Para comprender el alcance de este fendmeno,
se ha seleccionado como referente la platafor-
ma digital Airbnb por ser la plataforma lider en
alquiler turistico (Acuapo-MoraLEJO & al., 2021).
Aunque en sus inicios, 2007, fue enmarcada
dentro de la llamada “economia colaborativa”,
en la actualidad Airbnb es la empresa lider in-
discutible en su rama de actividad, gestionan-
do alrededor de 5,6 millones de propiedades
en todo el mundo y teniendo presencia en mas
de 220 paises. Esta plataforma, junto con otras
grandes plataformas cuyo modelo de negocio es
similar, esta contribuyendo a la transformacion
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de la fisonomia urbana de la ciudad de Grana-
da, cambiando los usos de su tejido residencial.

Previamente a la irrupcion de las plataformas
digitales de alquiler a corto plazo, en Granada
existian escasas VUT, constituyendo asi una ac-
tividad esporadica debido a la complejidad de
conexion entre propietarios y turistas. Presen-
tando este tipo de negocio una reducida inciden-
cia en el sistema de alojamientos.

En general, antes de la expansién de las VUT
en Granada, existian 7869 unidades de habita-
ciones distribuidas en funcion de los diferentes
hospedajes reglados (hoteles y aparta-hoteles
en sus distintas categorias), distribuidos en la
ciudad (Fic. 2). Generando un parque de alo-
jamientos con una capacidad para albergar
14 999 plazas.

Con la aparicion de las plataformas digitales de
VUT el incremento de unidades de alojamien-
to ha aumentado, revolucionando el concep-
to del alojamiento turistico y convirtiéendose en
un nuevo catalizador del cambio urbano de la
ciudad. El problema de este fendmeno radica,
principalmente, en las deficiencias de un marco
juridico regulatorio (GuiLLEN NAvARRO & INIGUEZ
BerrozPE, 2016).

Asi pues, desde 2016 se ha producido en Gra-
nada un incremento exponencial de esta tipolo-
gia de VUT, (Fic. 4).

¥

CyT

Del total de las viviendas que constan en el RTA
(Registro de Turismo de Andalucia), en Granada
hay censadas 2575 VUT, de las cuales 2098 se ubi-
can en los barrios histéricos analizados. Ademas, el
numero de plazas de alojamiento se ha ido incre-
mentado anualmente desde el afio 2016 hasta al-
canzar un total de 13 735 nuevas plazas. En la Fic.5
se representa graficamente la evolucion del tejido
residencial que se ha visto afectado por el cambio
de uso, acelerandose gradualmente cada afio.

En la Fic. 6 se muestran las parcelas afectadas
en 2022 por el cambio de uso de residencial a
turistico de la ciudad de Granada, transforma-
cion que se ha producido principalmente en el
ultimo lustro. En este sentido, el nuevo uso de
VUT se ha extendido irrumpiendo en el tejido re-
sidencial de cualquier parte de la ciudad, siendo
este fendmeno mas intenso en los barrios histo-
ricos y area centro (Fics. 5y 6).

Se agrupa el mayor nimero de viviendas con
cambio de uso residencial en tres principales
sistemas urbanos: Albaicin, Realejo y Centro-
Sagrario, permitiendo identificar los diferentes
tramos de concentracion de VUT, conformando
una secuencia de areas urbanas enlazadas, au-
mentando la concentracion turistica en la cen-
tralidad urbana. Todo parte de un proceso inicial
junto a areas monumentales de alto valor patri-
monial que con el paso del tiempo se ha exten-
dido al entorno urbano adyacente. Es importante

Evolucién de las Viviendas de Uso Turistico (VUT), habitaciones y plazas de alojamiento en Granada

Fuente: elaboracion propia a partir de datos del Registro de Turismo de Andalucia
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Fuente: elaboracién a partir de la base de DERA, del Catastro (MHFP de 2022) y del RTA

FiG.5 / Ubicacién de las manzanas afectadas por viviendas destinadas a fines turisticos en Granada
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Ubicacion de las manzanas afectadas por viviendas destinadas a fines turisticos en Granada

Fuente: elaboracion a partir de la base de DERA (Datos Espaciales de Referencia de Andalucia), del Catastro (Ministerio de
Hacienda y Funcién Publica de 2022) y del Registro de Turismo de Andalucia (RTA)

analizar la incidencia que estas piezas tienen en
el tejido urbano ligado con su entorno y muy re-
lacionado con el espacio publico proximo.

Por lo que podemos considerar que se esta pro-
duciendo un nuevo fendmeno de gentrificacion
considerado como cuarto tipo, provocado por la
implementacion y el uso de las redes sociales de
alquiler de uso turistico, lo que esta motivando la
dificultad de alquiler de viviendas a largo plazo
para un uso residencial clasico (ABARCA-ALVAREZ
& CamPos-SANCHEZ & REINOsO-BELLIDO, 2018).

Tal como se puede apreciar en la Fic. 6, las ciu-
dades como Granada estan sometidas a cons-
tantes cambios y fuertes presiones en su ambito
central provocadas por el mercado turistico, a la
vez que sufren continuos desafios suscitados
por la particularidad funcional caracteristica de
la centralidad histérica urbana, los cuales se ven
reflejados en una pérdida poblacional, diversi-
dad social y de caracter de su espacio publico.
Para equilibrar estas consecuencias, las herra-
mientas y politicas urbanas implementadas de
regeneracion urbana integral en el ambito cen-
tral muestran unos resultados insuficientes, di-
ficultando la integracion de nuevos modelos y
formas de habitar la ciudad histdrica.

Morfologia ciudad histérica de Granada: ejes,
bordes, sendas, patrimonio y espacio piblico
Fuente: elaboracion a partir de (Curiel 2015), base de
DERA (Datos Espaciales de Referencia de Andalucia), y

planimetria del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU)
de Granada

Esta situacion provoca la terciarizacion y supo-
ne una amenaza directa a la condicion residen-
cial de los centros, cuya defensa ha sido uno de
los ejes prioritarios del planeamiento urbanistico
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Equipamiento comercial ambito central de Granada: servicios turisticos, residenciales y ocupacion espacio

pablico

Fuente: elaboracion a partir de la base de DERA (Datos Espaciales de Referencia de Andalucia), del Catastro (Ministerio de
Hacienda y Funcion Publica de 2022), Archivo de Licencias del Ayuntamiento de Granada

durante las ultimas décadas. Ademas, la turistifi-
cacion es una forma de relocalizaciéon que ame-
naza la salvaguarda urbana y patrimonial de los
nucleos histéricos de nuestras ciudades. Si bien
tiene repercusiones subyacentes sobre las for-
mas del espacio urbano, sus efectos mas evi-
dentes afectan al entramado socioecondémico,
simbdlico y funcional. Se trata de un proceso de
especializacion territorial provocado por las ac-
tividades turisticas cuyos efectos negativos su-
peran ampliamente los positivos, al menos en
la percepcién de una parte de la poblacion local
como veremos a continuacion (De LA CALLE Va-
QUERO & GARcia HERNANDEZ 2020).

Evolucion del paisaje urbano:
espacio publicoy comercio local

Siguiendo la teoria de (LyncH, 1960) para la
evaluacién, identificaciéon o planificacién de las
cualidades morfoldgicas y espaciales de la ciu-
dad, especialmente de la ciudad histérica, se
ha procedido a realizar un esquema cartografico
que atiende a los cinco elementos esenciales:
(1) sendas, rutas que atraviesan y conectan la
ciudad histérica; (2) bordes, limites y rupturas
en la continuidad; (3) distritos, zonas con ca-
racteristicas comunes; (4) nodos, ejes, puntos
de enfoque estratégico para la orientacién como
plazas o cruces y (5) hitos, puntos externos de
orientacion. De esta forma podemos acercarnos
mediante la estructura basica a comprender la
I6gica del paisaje urbano mediante la secuencia
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de ejes, plazas, miradores y elementos arquitec-
ténicos simbdlicos. Ademas, este registro carto-
grafico nos permite entender el significado y la
conexion de los principales hitos urbanos.

En la Fic.7 podemos comprobar cémo los di-
versos itinerarios mas caracteristicos enlazados
con el espacio publico atendiendo a valores cul-
turales, paisajisticos y funcionales, componen
las singularidades de los diferentes barrios o
sectores de la ciudad histérica, recreando las
“secuencias urbanas” que comprenden el con-
junto patrimonial de bienes inmuebles con capa-
cidad de trenzar los diferentes tipos de ciudad o
zonas de actividades superpuestas, consecuen-
cia del cambio urbano asociado a la globaliza-
ciéon (AsHworTH & Pace, 2011, p.9)

La cartografia y el trabajo de campo nos ha per-
mitido, por un lado, conocer y acercarnos a la
condicion espacial y topografica de la estructu-
ra urbana de la ciudad-histérica patrimonial y por
otro, entender la légica en la disposicion de de-
terminados elementos configuradores de los ras-
gos mas importantes del paisaje urbano: ejes,
secuencias, plazas, elementos arquitectonicos,
hitos y finalmente esta exploracion cartografica y
su interpretacion que nos llevan a comprender la
influencia que presentan determinados elementos
del patrimonio arquitectonico en el desarrollo del
comercio local y del espacio publico inmediato,
pudiendo, posteriormente, evaluar su incidencia.

Como se puede apreciar en la Fic.8, gran parte
del comercio ubicado en los ejes de mayor
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trascendencia patrimonial esta dirigido, princi-
palmente, al servicio de los visitantes o turis-
tas, un elevado numero de plazas y espacios
publicos han sido ocupados por terrazas rela-
cionadas con la hosteleria y restauracién. En el
grafico se disponen las plazas y zonas urbanas
de mayor ocupacion.

Si analizamos las funciones comerciales en el
ambito de la ciudad histérica, encontramos 450
equipamientos de caracter comercial de diver-
sa tipologia, de los cuales 269 podrian consi-
derarse locales destinados a la red de servicios
asociados al turismo, relacionados considera-
blemente con la red patrimonial, y 181 restantes
quedan relegados al ambito local y su relacion
con la red patrimonial es testimonial. De este
modo, mas de la mitad de los equipamientos co-
merciales de la red patrimonial, un 60%, estan
situados en itinerarios cercanos a edificios de
valor patrimonial y, de estos, el 34% son desti-
nados a servicios de hosteleria (bares, restau-
rantes, cafeterias). Como puede apreciarse en
la Fic.8, gran parte de ellos se concentran junto
a las principales plazas o espacios publicos que
son ocupados. El resto de locales asociados al
turismo se destinan a sus servicios especificos
(tiendas de recuerdos, cambio de moneda o vi-
sitas guiadas). Por otro lado, el 40% de loca-
les destinados al comercio local estan ubicados
principalmente en los bordes del area histérica,
presentando un uso mas limitado y de caracter
residencial, aunque son compatibles con la mul-
tifuncionalidad.

El estudio elaborado muestra como determina-
das areas de la red patrimonial (como calles y
plazas) y su compatibilizacion entre el uso pu-
blico y la utilizacién privada (como terrazas), ha
provocado un considerable aumento de quejas
por parte de la ciudadania en relacién a los ni-
veles de ruido, y problemas de accesibilidad a
viviendas, portales y establecimientos comercia-
les, lo que ha llevado en 2022 al Ayuntamiento
de Granada a limitar la proliferacion de éstas
mediante la adopciéon del Acuerdo n°® 473 por
el que se aprueba exclusion de instalacion de
terrazas en varias calles y plazas de la ciudad
de Granada, quedando prohibida su instalacion.
(AyunTAMIENTO DE GRANADA, 2022).

5 El Ayuntamiento de Granada declara su compromiso con
los vecinos y vecinas de los barrios histéricos, acordando la
redaccion a la mayor brevedad del Estatuto del Residente de
los Barrios Historicos, para la defensa de sus derechos
como residentes, asi como los deberes que le comprometen
igualmente. Del mismo modo, acuerda someter a estudio y
recoger, en su caso, en los planes urbanisticos generales y
especiales, la limitacion del uso turistico de viviendas por
zonas, asi como el estudio de otras medidas juridicas que
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Percepcion social de la
transformacion urbana en los
barrios historicos

La presion turistica y los inconvenientes que los
vecinos de los barrios histéricos soportan a dia-
rio ha sido determinante para que se produzca la
unién ciudadana y creacion de diversas platafor-
mas Yy asociaciones como SOS Albaicin, Por un
Realejo Habitable, SOS Alhambra, etc., las cuales
mediante la convocatoria de multiples protestas
hacen visibles los problemas que sufren diaria-
mente, con el doble objetivo de sensibilizar a las
administraciones locales de los graves perjuicios
que padecen e instarlas a tomar las medidas opor-
tunas para mitigar y corregir las transformaciones
urbanas y los problemas sociales derivados.

Estas asociaciones y plataformas se han mani-
festado en incontables ocasiones bajo los lemas
«El Albaicin no se vende» o «Vive tu calle», cuyo
objetivo principal es recuperar la esencia de los
barrios histéricos granadinos, sus costumbres,
SUS precios y sus servicios basicos, reivindicando
que estos se estan perdiendo debido al turismo
que se aloja en el barrio, haciendo del mismo un
lugar puramente turistico con precios abusivos.

Entre sus diversas reivindicaciones destaca la so-
licitud de redaccion del Estatuto del Residente de
los Barrios Histéricos para limitar el impacto del
turismo masivo con la aspiracién de combatir los
peligros de desertizacion, despoblamiento, au-
mento del ruido, la tematizaciéon del consumo y la
inflacion localizada de precios, asi como la bana-
lizacién del patrimonio histérico (BARRERA, 2018).

La presion ejercida por las diferentes platafor-
mas ciudadanas dio como fruto la Declaracién
Institucional del Pleno Municipal del Ayunta-
miento de Granada de Julio de 2018°%, de cuyo
contenido se desprende la gravedad de los pro-
blemas ocasionados por el turismo masivo en
los barrios histéricos y la necesidad de proteger
a la poblacion residente y corregir los desajus-
tes urbanisticos en el tejido urbano residen-
cial. Ademas, el contenido de esta declaracion
también se manifiesta en las alegaciones que
se han hecho para la revisiéon del Plan Espe-
cial Albaicin y Sacromonte, del nuevo PEPRI,
por parte de la Plataforma SOS Alhambra®,

puedan contribuir, dentro de las competencias municipales,
a regular el uso de viviendas residenciales como alojamien-
tos turisticos, tanto a nivel administrativo como fiscal
(AYUNTAMIENTO DE GRANADA, 2018).

8 La Plataforma SOS Alhambra es liderada por el Centro
Artistico e integra diversos colectivos ciudadanos y organi-
zaciones ecologistas, a la que se han sumado, a titulo parti-
cular, profesionales especializados en patrimonio y vecinos
del barrio.
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Turistificacion y configuracion Urbana: Granada

G. Ruiz-Zafra & F. Lamas-Fernandez
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FIG.9 / Imagenes de protesta contra la actividad turistica en el centro histérico y Albaicin

Fuente: Elaboracion propia. Imagen tomada en diciembre de 2021 en la Calle Gran Via de Colén, 9. Las imagenes 2, 34y 5 se
corresponden con pintadas realizadas en julio de 2019 en la Calle las Campanas, la Calle Maria de la Miel y en la Calle de la

solicitando un mayor control ante la excesiva
aglomeracién de apartamentos turisticos. Al
mismo tiempo, reclaman una regulacién equi-
librada de los usos residenciales y turisticos,
requiriendo que estos ultimos cumplan con las
mismas exigencias establecidas para los esta-
blecimientos hoteleros (VaLLeJo, 2019). Segun
esta declaracion, las VUT se perciben como
una gran amenaza para el sector turistico de-
bido a la aceleracioén e importante volumen que
esta alcanzado la transformacion residencial, ya
que ocasionan una competencia desleal, no te-
niendo estas actividades econdmicas conside-
racion de actividad empresarial y por lo tanto
estan exentas de todas las obligaciones que se
les exigen a las empresas.

Es evidente que las VUT no solo alteran el uso
del suelo y la capacidad de carga de un destino
turistico por la insercién de poblacion flotante,
muy variable a lo largo del afio, sino que dificulta
su gestion y da lugar a la llamada hotelizacién

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

Charca (Barrio del Albaicin)

del parque residencial, cuya disponibilidad de
viviendas para uso turistico varia rapidamente,
provocando importantes perturbaciones en la
poblacion residente y en la propia industria tu-
ristica reglada (ExceLTuR, 2015).

Por otro lado, las asociaciones de vecinos mani-
fiestan que esta transformacion urbana encierra
un lucrativo negocio para grandes y pequefios
propietarios de viviendas, ya que encuentran mas
ventajas en los alquileres de corta estancia para
turistas que de larga estancia para residentes. En
este sentido, esta situacion complica la regene-
racion de la poblacién de los barrios histéricos y
favorece la expulsién de la poblacién residente.

Como podemos observar en la Fic.9, son nu-
merosas las manifestaciones de protesta de
los vecinos de estos barrios historicos. Destaca
la pancarta del edificio de la Calle Gran Via de
Colén n° 9 ubicada en el Area Centro que expone
explicitamente: 25 afios pagando religiosamente
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el alquiler nos echan para hacer apartamentos
turisticos. ¢Es esta la Granada que queremos?

En la Fic.9 se muestran las protestas de los veci-
nos del Area Centro y barrio histérico del Albaicin.

Discusion

Los planteamientos urbanisticos actuales pre-
tenden impulsar la ciudad sostenible, donde la
movilidad, la mejora de la calidad del aire y el
incremento de los espacios naturales y de con-
vivencia son abordados desde el disefio urbano.
A estos, podriamos sumar también los objetivos
de la Agenda Urbana de 2030 que hace priorita-
rio desarrollar los ejes de una ciudad saludable
y cercana, donde debe predominar la salud en
todas las actuaciones propias de los principios
de la planificaciéon urbana (Ezauiaca-DoMiNGUEZ,
2020).

Si queremos acercar estas posturas a las urbes
histdricas —algo a lo que no deberiamos renun-
ciar— resulta imperativo examinar la influencia
de la actividad turistica y sus repercusiones en
el ambito urbano, junto con los efectos progre-
sivos del envejecimiento demogréafico de los
barrios histéricos y su despoblacién (Escubero
Gomez & al., 2019), ya que tienen un impacto
decisivo en la reestructuracion de las dinamicas
del espacio urbano (RoJo Menpoza, 2016). Es
cierto que aun sin considerar estos parametros
las ciudades se han ido configurando y repen-
sando a lo largo de los afios, pero podriamos
decir que en el momento actual estas alteracio-
nes forman parte de un proceso que se ha ge-
neralizado, la gentrificacion, que no atiende a un
sitio o tiempo concreto (Duaue CaLvacHE, 2010)
pero que si tiene una relacion directa con la in-
cidencia de la industria turistica en el &mbito re-
sidencial y la turistificacion.

De este modo, la situacién se repite en diversas
ciudades historicas tanto a nivel nacional como
internacional. Con el propdsito de acercarnos a
esta teoria —que es un proceso ya generaliza-
do—, se lleva a cabo un analisis comparativo de
la proliferacion de viviendas destinadas a ac-
tividades turisticas entre Granada y otras dos
ciudades patrimoniales del interior de Andalucia
de similares caracteristicas, Sevilla y Cérdoba,
como testigo de la magnitud y significacion que
la relacion turismo/despoblacion/reestructura-
cion tiene en la transformacion de estos lugares
(NavarrO-FRANCO & ForRONDA-ROBLES 2024).

En las tres provincias el niumero VUT ha ido in-
crementandose exponencialmente desde 2016,
afio en el que comienzan a tomar datos en el
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RTA. Sevilla inicialmente contabilizaba 854 VUT
que albergaban 3980 plazas de alojamiento, en
el afio 2022 el n.° de VUT ascendia a 3980 VUT
con una capacidad de acogida de 40 751 plazas
de alojamiento, esta transformacion se sitia ma-
yoritariamente en el centro y en los barrios histo-
ricos de San Bartolomé, Triana, Alfalfa o Feria,
y ha provocado una importante alteracién del
uso y el precio de la vivienda tal como se refle-
ja en el estudio de (Jover-BAEz & BERRAQUERO-
Diaz, 2020).

Del mismo modo, sucede en Cdérdoba, con un
elevado patrimonio cultural, se ha convertido en
un atractivo del turismo de masas y de nuevo
se ha producido una importante expansion de
los alojamientos de uso turistico. En 2016 habia
registradas 186 VUT para un total de 655 uni-
dades de alojamiento, en 2022 se alcanzaron
las 1989 VUT incrementando las plazas de alo-
jamiento hasta un total de 9746, nuevamente
concentradas en el distrito Centro y en las zonas
que lo bordean, como los barrios de Ciudad Jar-
din, Huerta de la Reina, Campo de la Verdad,
Fray Albino y Sector Sur (FERNANDEZ, 2020).

Si comparamos los datos recogidos en el RTA
desde 2016, apreciamos que Coérdoba es la
ciudad andaluza, con mas velocidad de desa-
rrollo en plazas de alojamiento con fines turis-
ticos, alcanzando una tasa de crecimiento del
1388%, seguida de Sevilla con 924% vy final-
mente Granada que se establece en el 874%.
Para profundizar sobre el ritmo de crecimiento y
las consecuencias de las VUT, seria necesaria
una investigacion que deberia complementarse
con técnicas cualitativas, por ejemplo, mediante
entrevistas con los vecinos y propietarios de las
zonas mas afectadas.

En Granada, si bien la incidencia del turismo era
un hecho anecdético hasta el siglo XX, concen-
trandose principalmente en la Alhambra y sus
alrededores (Bosaue MAurEeL, 1988). Podriamos
decir que fue a partir de la declaracion del Al-
baicin como Patrimonio de la Humanidad por
la UNESCO en 1994, cuando la incidencia del
turismo comenzo a influir en el proceso de trans-
formacion urbana de la ciudad extendiéndose
hasta nuestros dias.

Los datos analizados evidencian que la ciudad
histérica de Granada esta actualmente inmersa
en una transformacion del tejido residencial, que
se ve afectado de manera muy significativa por
el turismo, y en la que la ciudad y sus barrios
histéricos ven ocupados sus espacios por gru-
pos de visitantes y turistas que colonizan y par-
ticipan en la experiencia urbana y social de sus
habitantes (De LA CaLLE, 2019). En este sentido,
los resultados de esta investigacidon muestran
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que los barrios historicos como el Realejo, el
Albaicin y el Area Centro estan sometidos a una
fuerte demanda turistica, caracteristicas propias
de un sistema urbano globalizado que tiende a
la transformacion de espacios (MartTos pe, 2010;
CaLaTRAVA, 2016; MiIraMONTES & al., 2017). Esta
sobrecarga turistica, junto con el malestar de la
poblacion local, debe abordarse mediante una
gestion que minimice los efectos negativos que
provoca el turismo sobre los residentes. Por
consiguiente, se deben llevar a cabo politicas
de gestion turistica y planificaciéon urbana soste-
nibles que tengan en cuenta la relacion entre el
numero de visitantes y la percepcién de los an-
fitriones (PicornELL, 1993; RivEra MaTEOS, 2013).

Adicionalmente, en los Ultimos afios la indus-
tria turistica se ha visto extraordinariamente
afectada por la situacion sanitaria derivada del
COVID-19, que paralizd la actividad turistica du-
rante meses, y puso de manifiesto la fragilidad
de este sector econémico y las consecuencias
de promover ciudades “monofuncionales”, en
las que ademas se reemplaza el tejido residen-
cial tradicional por VUT. La pandemia impacté
de lleno en el dia a dia de los residentes que
permanecieron en las zonas tipicamente turis-
ticas, que vivieron con preocupacion el cierre
de comercios y la inseguridad de sus barrios
vacios al desaparecer la poblacion flotante de
la trama urbana.

En efecto, los barrios historicos de las ciudades
patrimoniales como Granada estan sufriendo
una fuerte transformacion provocada por la de-
manda turistica. Lo que nos lleva a reflexionar
sobre la afirmacion de Martin CapParrOs (2017)
quien opina que “si la ciudad se transforma en
el negocio de la ciudad, el problema es donde
vivimos”.

Conclusiones

Este trabajo ha permitido conocer y poner de
manifiesto la necesaria relacion que debe es-
tablecerse entre las zonas patrimoniales y su
entorno —el objeto y el lugar—, ya que el poten-
cial atractivo de lo primero influye de manera
decisiva en las actividades y la forma de habitar
de lo segundo, y todo ello en las decisiones que
debemos tomar para pensar la ciudad del pre-
sente y del futuro. Este binomio esta cambiando
las dindmicas urbanas y por este motivo debe-
mos trabajar en el desarrollo de herramientas
efectivas que permitan evaluar y anticiparnos a
sus efectos.

CIUDAD Y TERRITORIO

Uno de estos efectos es la rapida transforma-
cion del tejido residencial urbano. Los datos
obtenidos muestran cémo el incremento expo-
nencial del alquiler turistico esta teniendo reper-
cusion en el proceso de turistificacion, debido
a que el aumento del nimero de alojamientos
turisticos es creciente desde 2016. Igualmente,
cabe afirmar que la pérdida poblacional de la
ciudad y sus barrios histéricos estaria ocasio-
nada por un traslado de la poblacién provoca-
do por la disminucién del nimero de viviendas
disponibles. En Granada podemos destacar los
distritos del Area Centro y el Albaicin como las
zonas de la ciudad con mayor impacto y que
mas rapido estan viendo como se transforma
su tejido publico y residencial. La poblacion local
tiene que hacer frente a las consecuencias de
este vertiginoso cambio, como la gentrificacion
que tuvo su comienzo a finales del siglo XXy
los nuevos procesos de turistificacion, y asi se
desprende de sus protestas. Sin embargo, la
presencia de la tipologia VUT también podria
estar revitalizando determinadas zonas urba-
nas deterioradas, que gracias a los beneficios
de esta incipiente actividad econémica encuen-
tran el impulso necesario para su regeneracion
y, por consiguiente, producen efectos positivos,
los cuales deberian analizarse en futuras inves-
tigaciones.

La concentracion de estos alojamientos en
areas especificas quiza esta provocando la mer-
cantilizacién de los centros histérico y al mismo
tiempo fomentado una geografia de desigual-
dad, pero las politicas publicas que promueven
la rehabilitacion de inmuebles, la renovacion ur-
bana y el turismo podrian ser claves para con-
trolar esta transformacion.

Sin embargo, en Andalucia, las politicas y
medidas urbanas llevadas a cabo para la re-
generacion y conservacion de estos barrios
patrimoniales han logrado resultados poco fruc-
tiferos a la luz de los datos obtenidos. Es eviden-
te la necesidad de revisar el marco normativo
andaluz, ya que resulta poco plausible soste-
ner el argumento que define el alquiler turistico
como una cesion del uso habitual de la vivienda
con fines turisticos al no preverse un control o
limitacion temporal de este uso —podria ser que
la legislacion andaluza esté permitiendo el cam-
bio de uso residencial de la vivienda a comer-
cial-. Esta circunstancia puede estar detras de
la rapida expansion de este fenémeno urbano
que, en tan solo seis afios, casi ha duplicado el
numero de plazas de alojamiento en Granada.
Asimismo, es posible que esta politica turistica
esté subordinando la planificacién urbanistica,
al implantar cambios en la ordenacién del suelo
urbano, saltandose las directrices establecidas
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en el instrumento regulador por excelencia el
PGOU. La facilidad de cambio de uso actual que
permite pasar de residencial a hotelero con una
simple Declaracién Responsable esta poniendo
en peligro los criterios de zonificacion actuales.

Tampoco podemos olvidar que el Estado central
ha sido un actor clave en la situacion actual al
eximir los alquileres vacacionales de la norma
basica sobre arrendamientos urbanos, que es
esencial en la estructura del ordenamiento juri-
dico. O la politica actual de la CNMC que esta-
blece limitaciones a la regularizacion y control
de este tipo de alquileres, en favor de la libre
competencia.

Por lo expuesto anteriormente y debido a la
complejidad de la situacion, no existe una unica
solucion para resolver el problema y seria im-
prescindible considerar que los diferentes or-
ganismos de gestion y planificacion de las
ciudades estén coordinados con el fin de orga-
nizar las multiples demandas. En este sentido,
una adecuada planificacion territorial turistica
con propuestas formuladas mediante un enfo-
que trasversal, polifacético y realmente urbano,
permitiria realizar intervenciones responsa-
bles para crear ciudades histéricas sostenibles,
en los que la capacidad de carga asegure la
conservacion de los recursos que sustentan
la actividad turistica, posibilitando su control y
garantizando la calidad de vida y el desarrollo
econdmico de la poblacién local (NorriLD, 2006).

Entre las medidas a adoptar podrian estar el re-
torno del alquiler vacacional a la LAU vy su li-
mitacién temporal como estaba establecido,
atendiendo al periodo vacacional normal de las
personas trabajadoras. Ademas del reconoci-
miento de las leyes urbanisticas (Ley 7/21) y
los PGOU como las normas con competencias
para ordenar y gestionar el fenémeno urbano.
Sin olvidar la necesidad de requerir los mismos
requisitos para la apertura y posterior explota-
cion a todas las tipologias de alojamientos tu-
risticos, sin distincion alguna, ya que sera dificil
fomentar la libre competencia que promulga la
CNMC si hay desigualdades.

Es indudable que la actividad turistica consti-
tuye una de las principales fuentes de riqueza
generando importantes beneficios de tipo eco-
némico (Brancas & al., 2010). Sin embargo, la
pandemia COVID-19 ha puesto en evidencia
la fragilidad de este sector y la necesidad de
repensar el turismo como actividad prioritaria
en las economias urbanas. Dada la generaliza-
cién a nivel mundial de este fendmeno turismo/
despoblacién/reestructuracion, el desarrollo en
profundidad de un estudio comparativo en di-
versas ciudades nos permitiria evaluar diversos
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escenarios para encontrar un posible equilibrio
entre los beneficios econdmicos que genera la
industria del turismo y la proteccion del tejido ur-
bano y social del destino en el que se desarrolla
esta actividad.
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