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RESUMEN
Las constantes transformaciones urbanas y la presión 
comercial en espacios históricos generan una tensión sig-
nificativa que compromete el tejido social y la conserva-
ción cultural. Ante esta problemática, el objetivo de este 
estudio fue analizar el rol de la percepción de gentrifica-
ción en la relación entre la calidad de gobernanza públi-
ca y la preservación de los monumentos en comerciantes 
locales del Centro Histórico de Lima en 2025. La investi-
gación adoptó un diseño cuantitativo de tipo explicativo 
y empleó una muestra probabilística aleatoria simple de 
175 comerciantes. Los hallazgos demostraron que una 
gestión institucional sólida ejerce un efecto directo y po-
sitivo sobre la conservación, además de presentar efectos 
indirectos canalizados a través de la percepción de los 
actores económicos. Específicamente, se comprobó que 
los sentimientos frente al cambio barrial actúan como un 
mediador significativo en esta dinámica, mientras que la 
sola percepción de modificaciones estructurales en el 
vecindario tiene un impacto marginal. En conclusión, la 
gobernanza pública se consolida como un predictor cen-
tral de la sostenibilidad patrimonial, evidenciando que 
el éxito de las políticas de conservación depende de la 
integración y el bienestar de la comunidad local.

Palabras claves

Gestión urbana, transformación socioespacial, sosteni-
bilidad cultural, actores económicos, ecuaciones estruc-
turales.



CUADERNO URBANO. ESPACIO, CULTURA, SOCIEDAD - VOL.44 - N.°44 (AGOSTO de 2026) - PP 115 - 137 - ISNN1666-6186 117

THE MEDIATING ROLE OF PERCEPTIONS OF 
GENTRIFICATION IN THE RELATIONSHIP  
BETWEEN THE QUALITY OF PUBLIC  
GOVERNANCE AND THE PRESERVATION OF 
MONUMENTS AMONG LOCAL MERCHANTS  
IN LIMA’S HISTORIC CENTER, 2025.

ABSTRACT
Constant urban transformations and commercial pres-
sure on historic areas create significant tension that 
undermines the social fabric and cultural preservation.

 In light of this issue, the objective of this study was to 
analyze the role of perceptions of gentrification in the re-
lationship between the quality of public governance and 
the preservation of monuments among local merchants 
in Lima’s Historic Center in 2025. The research adopted 
an explanatory quantitative design and used a simple 
random probability sample of 175 merchants. The fin-
dings demonstrated that strong institutional manage-
ment has a direct and positive effect on conservation, in 
addition to indirect effects mediated through the percep-
tions of economic actors. Specifically, it was found that at-
titudes toward neighborhood change act as a significant 
mediator in this dynamic, while the mere perception of 
structural changes in the neighborhood has a marginal 
impact. In conclusion, public governance emerges as a 
key predictor of heritage sustainability, demonstrating 
that the success of conservation policies depends on the 
integration and well-being of the local community.

Keywords

Urban management, socio-spatial transformation, cultu-
ral sustainability, economic actors, structural equations.

O PAPEL MEDIADOR DA PERCEPÇÃO DA 
GENTRIFICAÇÃO NA RELAÇÃO ENTRE A 
QUALIDADE DA GOVERNANÇA PÚBLICA E A 
PRESERVAÇÃO DE MONUMENTOS ENTRE OS 
COMERCIANTES LOCAIS DO CENTRO  
HISTÓRICO DE LIMA, 2025.

RESUMO
As constantes transformações urbanas e a pressão comer-
cial em espaços históricos geram uma tensão significativa 
que compromete o tecido social e a conservação cultural. 
Diante dessa problemática, o objetivo deste estudo foi 
analisar o papel da percepção da gentrificação na relação 
entre a qualidade da governança pública e a preservação 
dos monumentos entre os comerciantes locais do Centro 
Histórico de Lima em 2025. A pesquisa adotou um desen-
ho quantitativo de tipo explicativo e utilizou uma amostra 
probabilística aleatória simples de 175 comerciantes. Os 
resultados demonstraram que uma gestão institucional 
sólida exerce um efeito direto e positivo sobre a conser-
vação, além de apresentar efeitos indiretos canalizados 
por meio da percepção dos atores econômicos. Especifi-
camente, constatou-se que os sentimentos em relação às 
mudanças no bairro atuam como um mediador significa-
tivo nessa dinâmica, enquanto a mera percepção de modi-
ficações estruturais no bairro tem um impacto marginal. 
Em conclusão, a governança pública se consolida como 
um preditor central da sustentabilidade patrimonial, evi-
denciando que o sucesso das políticas de conservação de-
pende da integração e do bem-estar da comunidade local.

Palavras-chave

Gestão urbana, transformação socioespacial, sustentabi-
lidade cultural, atores econômicos, equações estruturais.
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el incremento de los valores inmobiliarios y los cambios 
demográficos transforman la identidad cultural y generan 
procesos de desarraigo (Kah Man, 2023; Hung, 2024).

Desde el plano económico, algunos comercios se bene-
fician por el aumento de clientes y consumo, mientras 
otros enfrentan el encarecimiento de alquileres y costos 
operativos, lo cual limita su sostenibilidad y conduce al 
cierre de negocios tradicionales (Hayes, 2020; Othman, 
2017). Por otro lado, experiencias en San Miguel de 
Allende y en distritos históricos de Ecuador confirman 
que la gentrificación vinculada a la inversión trans-
nacional puede erosionar la base de clientes locales y 
acentuar la competencia, creando escenarios desiguales 
donde unos pocos comerciantes prosperan y otros son 
desplazados (Escobedo, 2020; Párraga, 2020).

En el Perú, el Centro Histórico de Lima, declarado Pa-
trimonio Cultural de la Humanidad por la UNESCO en 
1991, constituye un referente de autenticidad arqui-
tectónica y cultural, plasmado en su trazado urbano 
colonial y en edificaciones emblemáticas como iglesias, 
conventos y casonas virreinales, que representan un 
testimonio único del desarrollo urbano de la Lima vi-
rreinal y republicana (UNESCO, 2023; Plan Maestro Cen-
tro Histórico de Lima, 2019-2029). No obstante, esta con-
dición patrimonial interactúa de manera compleja con 
una intensa dinámica comercial que, aunque dinamiza 
la economía local, ejerce una presión constante sobre 
los espacios históricos.

Investigaciones recientes señalan que la proliferación 
de mercados, galerías y comercios ambulantes en zonas 
como Barrios Altos o el Damero de Pizarro ha reconfi-
gurado usos residenciales hacia fines comerciales, im-
pulsando procesos de gentrificación y deterioro físico 
de inmuebles (Dammert-Guardia, 2023, 2025). A ello se su-
man retos vinculados con el déficit de mantenimiento 

INTRODUCCIÓN
Desde tiempos remotos en la sociedad contemporánea, 
se ha procurado que los tomadores de decisiones pro-
pugnen una gobernanza efectiva. Esta gestión, basada 
en la eficacia, la transparencia y la rendición de cuen-
tas, es determinante para crear entornos favorables a la 
conservación del patrimonio en contextos de crecientes 
presiones por el turismo y el desarrollo urbano. En este 
marco, la eficacia se asocia con la capacidad de imple-
mentar políticas coherentes y herramientas de gestión 
como inventarios y planes de conservación que priori-
cen el valor patrimonial (Jackson et al., 2019; Myers, 2016; 
Fitri et al., 2019). La transparencia, por su parte, pro-
mueve la confianza entre actores sociales, favorecien-
do la participación comunitaria y el control ciudadano 
sobre los resultados de la gestión, aunque no está exen-
ta de retos derivados de dinámicas locales complejas 
(Human, 2015; Ginting et al., 2024; Nurhayati et al., 2022). 
En tal sentido, la rendición de cuentas fortalece la sos-
tenibilidad de los proyectos patrimoniales al garantizar 
la supervisión de los procesos de decisión e involucrar 
a una diversidad de actores, lo que incrementa tanto la 
satisfacción como el compromiso comunitario (Biondi & 
Lapsley, 2014; Ginting et al., 2024).

En este escenario actual internacional configurado por 
un proceso constante de movilización urbana de espacios 
culturales, la gobernanza ha cobrado aún mayor relevan-
cia, si bien puede revitalizar espacios y dinamizar econo-
mías locales, también conlleva desplazamientos y pérdida 
de cohesión comunitaria, afectando de manera directa a 
residentes y comerciantes. Los efectos directos subrayan 
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(Roldán, 2021). Dichos cambios, impulsados tanto por la 
inversión privada como por políticas estatales de reno-
vación urbana, han derivado en riesgos urbanos asocia-
dos a incendios y colapsos de inmuebles, así como en la 
fragmentación comunitaria (Roldán, 2021).

Desde la percepción de los comerciantes, estas trans-
formaciones se interpretan de manera ambivalente: 
valoran la generación de oportunidades económicas 
y la vitalidad que el comercio imprime al centro, pero 
expresan preocupación por la sobrepoblación mercan-
til, la informalidad y la incertidumbre derivada de la 
especulación inmobiliaria y la precariedad normativa 
(Dammert-Guardia & Vega-Centeno, 2023). En consecuen-
cia, mientras las políticas de ordenamiento y peatona-
lización son reconocidas por mejorar la accesibilidad, 
generan resistencia cuando implican desalojos o la for-
malización forzada de prácticas comerciales ya asenta-
das, lo que evidencia la necesidad de una gestión urba-
na más inclusiva y sostenible.

La literatura internacional ha mostrado que la gober-
nanza pública desempeña un papel decisivo en la con-
servación del patrimonio cultural, especialmente en 
contextos donde la presión urbana y la gentrificación 
se intensifican. En Europa, se ha documentado cómo la 
“turistificación” de centros históricos como Sevilla obli-
ga a las administraciones locales a equilibrar los bene-
ficios económicos con la preservación de los valores pa-
trimoniales, lo que revela la importancia de modelos de 
gobernanza capaces de articular sostenibilidad cultural 
y desarrollo económico (Herruzo-Domínguez et al., 2023). 
De igual modo, el marco de la Convención de Patrimonio 
Mundial de la UNESCO ha servido como guía para que di-
ferentes países adapten sus estrategias de conservación 
a contextos políticos diversos (Dastgerdi & Luca, 2018). En 
Asia, los casos de la Ciudadela de Hue y el distrito históri-
co de Baitasi en Pekín muestran cómo la reubicación de 

adecuado, la tensión entre aprovechamiento económico 
y conservación patrimonial, así como la falta de meca-
nismos de gobernanza capaces de integrar las deman-
das de actores públicos, privados y comunitarios (Lebrún 
& Acuña, 2023; Lombardi & Mountuori, 2018; Municipalidad 
de Lima, 2019). Estas dinámicas no solo comprometen la 
integridad del patrimonio, sino que también ponen de 
relieve la urgencia de articular la conservación con la 
actividad económica.

Desde una perspectiva regional, la literatura especiali-
zada advierte que la reestructuración acelerada de los 
centros históricos suele desencadenar un proceso de 
gentrificación comercial, en el cual la instalación pro-
gresiva de negocios dirigidos a sectores de alto poder 
adquisitivo provoca el desplazamiento sistemático del 
comercio tradicional (Quijano-Gómez, 2019). Esta dinámi-
ca asimétrica no solo precariza la actividad económica 
local de pequeña escala, sino que propicia un progre-
sivo desvanecimiento de lo popular al marginar a los 
microempresarios y trabajadores que históricamente 
han sostenido la vitalidad económica y la identidad so-
ciocultural de estos ecosistemas barriales (Moctezuma, 
2021). En consecuencia, la pérdida de espacios para el 
comercio autóctono opera como un estresor que vulne-
ra la autoeficacia y la estabilidad financiera de las fami-
lias residentes, exacerbando la percepción de amenaza 
frente a las políticas de renovación urbana.

En este escenario, el Centro Histórico de Lima ha ex-
perimentado transformaciones socioeconómicas pro-
fundas que han consolidado grandes conglomerados 
comerciales y alterado el tejido social. Estudios sobre 
Barrios Altos evidencian la transición de un espacio 
predominantemente residencial hacia uno orientado 
al comercio mayorista y minorista, con el consecuente 
aumento del valor del suelo, el desplazamiento de re-
sidentes y la pérdida del carácter tradicional del área 
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puesto que una gestión participativa e inclusiva fomenta 
la resiliencia comunitaria y mitiga el impacto emocional 
del desarraigo al otorgar a los individuos un locus de 
control activo sobre su entorno (Programa de las Naciones 
Unidas para los Asentamientos Humanos [ONU-Hábitat], 2020). 
Bajo este marco comprensivo, el Plan Maestro del Centro 
Histórico de Lima 2019-2029 (Municipalidad Metropolitana 
de Lima, 2019) se constituye como el plan rector que de-
limita las estrategias de intervención integral, cuyas ca-
racterísticas fundamentales trascienden la restauración 
física para priorizar la recuperación de la habitabilidad 
y el factor humano. Este instrumento técnico-normativo 
establece metas específicas de peatonalización, recupe-
ración de espacios públicos y mitigación de la tuguriza-
ción, orientándose a estabilizar el entorno psicosocial de 
sus ocupantes al reducir la desproporcionada presión 
inmobiliaria y fomentar la vivienda de interés social, 
salvaguardando en última instancia el tejido social de 
la metrópoli (UNESCO, 2023). En este contexto social, el 
Centro Histórico se caracteriza por una alta densidad de 
actividades de comercio mayorista y minorista que, aun-
que dinamizan la economía, generan riesgos de seguri-
dad y una percepción de precariedad que actúa como un 
estresor constante para la población local.

A nivel regional, Ramos y Milanesi (2021) sostienen que 
los modelos de administración pública deben adaptarse 
a las trayectorias históricas de cada país para lograr una 
gestión patrimonial eficaz, mientras que en la costa norte 
del Perú se ha observado que el turismo patrimonial pue-
de empoderar a las comunidades siempre que se maneje 
de forma inclusiva (Underberg-Goode, 2014). En conjunto, 
estos aportes subrayan que la gobernanza participativa y 
descentralizada resulta indispensable para equilibrar los 
efectos de la gentrificación con la necesidad de preservar 
el patrimonio, lo cual coincide con la propuesta de Bonini 
et al. (2023), quienes plantean que la implicación comu-
nitaria es clave para una gestión sostenible y equitativa.

residentes y la priorización del crecimiento económico 
frente a la preservación reflejan tensiones entre políti-
cas estatales y estabilidad comunitaria (Hung, 2024; Wei, 
2021). En África, se ha enfatizado la necesidad de estruc-
turas de gobernanza descentralizadas que fortalezcan a 
las comunidades locales, ya que depender únicamente 
de autoridades centrales genera esfuerzos de conserva-
ción poco efectivos (Arbawati & Indradewi, 2024).

En América Latina, los análisis resaltan la necesidad de 
enfoques de gobernanza sensibles al contexto, donde las 
comunidades tengan un papel central en la gestión del 
patrimonio. En el caso peruano, Ocaña (2023) documen-
ta la emergencia de organizaciones de base patrimonial 
que buscan empoderar a sectores populares en la pre-
servación de su herencia cultural, resistiendo narrativas 
coloniales y cuestionando proyectos de renovación que 
priorizan intereses económicos. De manera complemen-
taria, en Arequipa se identifican problemas de gobernan-
za en el manejo de infraestructuras patrimoniales, como 
en el Puente Grau, lo que refleja deficiencias históricas 
de gestión ante la presión urbana (Puma et al., 2024).

Para abordar la complejidad de estas dinámicas desde 
un enfoque psicosocial, resulta imperativo comprender 
que la gentrificación no solo constituye una reestruc-
turación del espacio físico o comercial, sino que opera 
como un estresor ambiental crónico que fragmenta la 
cohesión comunitaria e impacta de manera adversa 
en el bienestar psicológico de los actores locales, dado 
que la percepción constante de modificaciones en el 
vecindario y la amenaza de desplazamiento económico 
incrementan significativamente los niveles de distrés 
y ansiedad, vulnerando el sentido de pertenencia y el 
apego seguro al lugar (Firth et al., 2023; Lim et al., 2017).

En contraposición a esta precarización vincular, la go-
bernanza urbana trasciende la administración buro-
crática para erigirse como un factor protector esencial, 
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de medición sean superiores a los valores críticos de 
las pruebas empleadas en modelado de ecuaciones es-
tructurales mediante mínimos cuadrados parciales. La 
formulación siguió los puntos de corte propuestos por 
Hair et al. (2021) para determinar el tamaño de muestra 
mínimo en un margen de probabilidad equivalente a un 
5%, cuyos valores de trayectoria se instauraron en un 
rango de 0.11 a 0.20 (Ecuación 1).

El tamaño de muestra óptimo se encuentra en 154.5049 
(n=150) a 510.76 (n=511), de esta manera, se consideró 
un tamaño de muestra de 175 dueños de comercios lo-
cales alrededor del Monumento Histórico de Lima Me-
tropolitana, los cuales fueron seleccionados mediante 
un método probabilístico aleatorio simple dado que las 
características de la muestra son homogéneas y unifor-
mes para garantizar que todos los individuos tienen la 
misma oportunidad de participar en el estudio (Noor 
et al., 2022). Para fines de esta investigación, se definió 
como “comerciante local” a toda persona natural que 
ejerza actividades económicas de venta de forma inin-
terrumpida dentro del polígono patrimonial, el marco 
muestral se extrajo como fuente principal al padrón de 
licencias de funcionamiento de la Municipalidad Metro-
politana de Lima del año 2025.

En cuanto a la caracterización de la muestra, el perfil 
de tenencia de los locales comerciales indicó que un 
98% son arrendatarios y un 2% son propietarios del 
inmueble. Los tipos de comercios predominantes en el 
sector evaluado abarcan rubros textiles, venta de aba-
rrotes y restaurantes. En tal sentido, los comerciantes 

La justificación de este estudio se sustenta en la identi-
ficación de vacíos conceptuales y metodológicos en la 
literatura sobre gobernanza y patrimonio, particular-
mente en contextos latinoamericanos, donde se reco-
noce la necesidad de articular enfoques empíricos que 
integren variables sociales, económicas y culturales. 
Investigaciones previas han resaltado limitaciones en la 
medición de la relación entre calidad de gobernanza y 
conservación patrimonial, lo que abre la oportunidad 
de aplicar modelos estadísticos robustos como el PLS-
SEM y de explorar la percepción de la gentrificación 
como variable moderadora, innovación que permite 
comprender con mayor precisión la complejidad del fe-
nómeno en el Centro Histórico de Lima.

Desde un plano práctico, el análisis resulta pertinente para 
la gestión pública y las políticas urbanas, ya que examina 
cómo la interacción entre gobernanza, gentrificación y 
preservación afecta tanto la sostenibilidad del patrimonio 
como la dinámica comercial, evidenciando que la inclu-
sión de comerciantes locales en procesos de conservación 
fortalece el tejido social, mejora la confianza en las insti-
tuciones y genera beneficios económicos derivados de un 
desarrollo urbano más equitativo e inclusivo.

En consecuencia, el objetivo del presente estudio fue 
analizar el rol de la percepción de gentrificación en la 
relación entre la calidad de gobernanza pública y pre-
servación de los monumentos en comerciantes locales 
del Centro Histórico de Lima, 2025.

METODOLOGÍA
Muestra de estudio

La muestra del presente estudio se configuró mediante 
el método de raíz cuadrada inversa de Kock y Hadaya 
(2018) con la premisa de estimar la probabilidad de que 
la relación de los coeficientes de trayectoria y errores 
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El cuestionario está estructurado en seis dimensiones 
temáticas, subdivididas en 23 factores medidos con es-
calas ordinales de 1 a 5 (Likert y puntajes 1–5) para eva-
luar percepciones en cada indicador. En cuanto a va-
lidez y confiabilidad, el cuestionario obtuvo validez de 
contenido al diseñarse sobre la base de un exhaustivo 
análisis bibliográfico y discusiones con expertos en con-
servación patrimonial, y se prevalidó mediante pruebas 
piloto para garantizar la claridad y pertinencia de los 
ítems. La confiabilidad interna fue verificada a través 
de análisis estadísticos: las variables independientes 
fueron convertidas en dummies y evaluadas con el Fac-
tor de Inflación de la Varianza (VIF), resultando todas 
con VIF < 5, lo cual descarta multicolinealidad y confir-
ma consistencia en las respuestas.

Calidad de Gobernanza Pública (PGQ). Fue desarrollado 
por Abdulkarim et al. (2022). Su propósito es validar esta 
escala para medir cómo la gobernanza pública influye 
en la inversión privada doméstica en energías renova-
bles en Nigeria. Fue aplicado mediante cuestionarios de 
encuesta a 357 actores clave del sector energético (direc-
tivos y técnicos de empresas distribuidoras, ministerios 
y agencias) en Nigeria, sin restringir a un rango etario 
específico más allá de ser población profesional adulta, 
recogidos en un solo corte de campo durante la fase prin-
cipal del estudio. Configurado por 29 ítems distribuidos 
por control de corrupción, efectividad gubernamental, 
estabilidad política, calidad regulatoria, estado de dere-
cho y voz y rendición de cuentas. En cuanto a validez, se 
empleó la validación de contenido mediante un panel de 
nueve expertos que revisaron claridad y pertinencia de 
los ítems y, para la confiabilidad, en la prueba piloto (45 
encuestas) se observaron alfas de Cronbach entre 0.666 y 
0.831 para las seis dimensiones, superando los umbrales 
mínimos de 0.60–0.70. En el análisis confirmatorio final 
(CFA con 357 respuestas) todas las dimensiones exhibie-
ron alfas ≥ 0.700, fiabilidades compuestas ≥ 0.806 y AVE 

encuestados presentan una antigüedad promedio de 2 
años operando en el mismo sitio, lo que evidencia un 
profundo nivel de arraigo y conocimiento empírico de 
la dinámica barrial.

Instrumentos de medición

Perceptions About Change in Environment and Resi-
dents (PACER). desarrollado por Hirsch et al. (2021) con 
el objetivo de cuantificar las percepciones individuales 
de los cambios relacionados con la gentrificación. Está 
dirigido a población adulta con el tiempo medio de cum-
plimentación fue de 11.0 min, originalmente PACER in-
cluía 43 ítems distribuidos en seis dimensiones: asequi-
bilidad, servicios y comercios, entorno físico, dinámicas 
socioculturales, cambios generales y sentimientos sobre 
los cambios; tras análisis factorial se definieron 4 subes-
calas finales —Sentimientos, Entorno construido, En-
torno social y Asequibilidad— integrando 19 ítems. La 
validez de contenido se aseguró mediante una encuesta 
a 29 organizaciones de la National Neighborhood Indi-
cators Partnership (NNIP) y entrevistas cognitivas con 
expertos y residentes, eliminando ítems innecesarios 
y afinando la redacción de las preguntas. En cuanto a 
la confiabilidad, el alfa de Cronbach estandarizado fue 
0.64 para el conjunto de ítems, con valores específicos 
de 0.81 (Sentimientos), 0.66 (Entorno construido), 0.65 
(Entorno social) y 0.60 (Asequibilidad).

Cuestionario de satisfacción de los comerciantes. Fue 
desarrollado por Huq y Bimal (2024) en el marco de su 
estudio sobre evaluación del desempeño de proyectos 
de conservación del patrimonio urbano. Su objetivo es 
medir el grado de satisfacción de representantes de la 
comunidad con los distintos factores que determinan 
el éxito de un proyecto de conservación del patrimonio 
en una muestra de adultos (habitantes y trabajadores 
del área) con edades comprendidas entre 25 y 84 años. 
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•	 Cargas externas: es un índice que estima la relación entre 
la variable latente de la hipótesis y sus ítems y su umbral 
mínimo de criterio varía en un rango de .40 a .70 (Hair et 
al., 2017).

•	 Alfa de Cronbach y confiabilidad compuesta: evalúan el 
grado en que una variable latente está medida por los ítems 
de su estructura, considerando un umbral aceptable a los ín-
dices superiores a .60 (Al Naqbi et al., 2024).

•	 Varianza media extraída (AVE): es un índice que indica el 
grado de varianza que comparten dos variables latentes e in-
dicadores estructurales, se considera un umbral superior .50 
como aceptable (Singh et al., 2024).

En consideración de la validez discriminante para eva-
luar el grado en que un constructo es distinto de otras 
variables latentes (Hair et al., 2019) y se encuentra diri-
gido por los siguientes coeficientes:

•	 El criterio de Fornell-Larcker: Se utiliza el índice √AVE para 
identificar que cada constructo sea mayor que las correla-
ciones entre los demás constructos (Fornell y Larcker, 1981).

•	 La relación Heterotrait-Monotrait de correlaciones (HTMT): 
es un índice que mide la matriz de correlaciones entre los cons-
tructos o variables latentes, cuyo umbral deben encontrarse 
inferior a .85 para considerarse aceptables (Hair et al., 2019).

Evaluación del modelo estructural

En la fase de evaluación del modelo estructural, se 
examinó las relaciones hipotéticas entre las variables 
latentes del modelo a partir de los efectos indirectos, 
directos y totales (Hair et al., 2019). Se consideraron 
cuatro índices:

•	 Coeficiente de determinación (R2): es una medida que esti-
ma la varianza compartida como precisión de las prediccio-
nes de un modelo (Hair et al., 2017), cuyos valores se inter-
pretaron siguiendo las categorías de Dominguez-Lara (2018) 
de pequeño (R2≥.01), mediano (R2≥.10) y grande (R2≥.25),

•	 Redundancia de validez-cruzada (Q2): es un índice de rele-

≥ 0.507, confirmando consistencia interna y validez con-
vergente de la escala.

Procedimiento de recolección de datos

En primer lugar, se obtuvo la aprobación de las comer-
ciantes locales para realizar la recolección de datos de la 
muestra, utilizando un enlace de Google Forms con los 
instrumentos de estudio. En segundo lugar, durante la 
aplicación de los instrumentos, se explicaron de manera 
verbal los principios éticos del consentimiento informa-
do y se entregaron versiones impresas de los instrumen-
tos a los comerciantes que aceptaron participar en el es-
tudio. En tercer lugar, una vez completada la recolección 
de datos, se asignaron códigos numéricos a los paquetes 
de instrumentos para garantizar el anonimato de los 
participantes, y las escalas recopiladas se transfirieron a 
hojas de cálculo en Microsoft Excel para integrarlas en la 
base de datos para exportación en formato CSV.

Análisis de datos

El análisis del modelo se dirigió en dos fases configura-
das por (1) la examinación de los indicadores implicados 
en las variables latentes para determinar su grado de 
confiabilidad y validez para representar los constructos 
latentes, y (2) la evaluación del modelo estructural para 
estimar las relaciones hipotéticas entre las variables del 
modelo en términos de efectos directos, indirectos y to-
tales (Latan et al., 2023).

Evaluación de las mediciones

En la fase de evaluación de las mediciones del modelo, 
se examinó la validez convergente para analizar el gra-
do en que dos mediciones se encuentran teóricamente 
relacionados (Hair et al., 2019). Por consiguiente, se esti-
maron mediante tres índices:
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dos años en el sitio, esta combinación de alta depen-
dencia del alquiler y un tiempo de permanencia rela-
tivamente breve sugiere que la muestra se encuentra 
en una etapa de adaptación y supervivencia comer-
cial, lo cual es fundamental para interpretar los nive-
les de distrés emocional reportados en las dimensio-
nes de gentrificación.

De acuerdo con la tabla 1, se estableció que la dimen-
sión del tipo de cambio de vecindario (GETNC) se dis-
persó en 6.5695 unidades con respecto a su media de 
9.4328 en un rango de dispersión aceptable [1.026:-
0.048], la dimensión de cambios totales como parte 
del proceso de gentrificación (GEOC) varía en 2.96207 
unidades según su promedio de 10.2090 en un rango 
aceptable de variabilidad y los sentimientos acerca del 
cambio (GEFAC) tuvo una dispersión en 5.93889 uni-
dades de acuerdo con su media de 32-1791 con rangos 
aceptables de variación.

De acuerdo con la variable satisfacción de los comer-
ciantes con la preservación (SATIS), se identificó la 
variabilidad de 24.97412 unidades según su media de 
118.0746 con un rango de dispersión entre -1.304 y 
1.282, se encontraron ligeramente en los extremos de 
los valores mínimos controlados [-1.5: +1.5].

vancia predictiva del modelo interno a partir del remuestreo 
de datos para probabilizar la generalizabilidad del modelo 
predictivo y se consignó un umbral superior .00 como valor 
aceptable para considerar una relevancia predictiva satisfac-
toria (Hair et al., 2017).

•	 Residual cuadrático medio estandarizado (SRMR): es un 
índice de ajuste para reducir el riesgo de errores de especifi-
cación del modelo y un margen inferior a .10 representa un 
ajuste óptimo (Henseler & Sarstedt, 2013).

•	 Coeficiente de ruta (β): es un coeficiente de regresión es-
tandarizado para cuantificar la magnitud y dirección de la 
relación entre dos variables con un umbral mayor o igual a 
.10 implica significancia (Kassem, 2022).

•	 Prueba de hipótesis t: es una prueba de contraste de hi-
pótesis nula que determina la significancia del modelo con 
un punto de corte de .05 (Taylor & Geldenhuys, 2019).

El proceso de análisis de datos fue conducido con el sof-
tware SmartPLS 4 (Ringle et al., 2024) y la interface sem-
diag para realizar la diagramación de los modelos estruc-
turales en el reporte de los resultados (Mai et al., 2023).

RESULTADOS
Como paso previo al análisis estructural, se procedió a 
la caracterización de los 175 comerciantes locales parti-
cipantes, identificando variables críticas que contextua-
lizan su percepción de la realidad urbana. En términos 
de arraigo, se observó que un 98% de la muestra posee 
una condición de arrendatario, mientras que solo un 
2% ostenta la propiedad del inmueble, lo cual configura 
un escenario de alta vulnerabilidad frente a procesos de 
desplazamiento económico.

Respecto a la actividad económica, predominan los 
rubros textiles, de abarrotes y servicios de restaura-
ción, con una antigüedad promedio de operación de 

Tabla 1 Análisis descriptivo de las variables latentes

 Variables M DE Asimetría Curtosis

GETNC 9,4328 6,5695 1,026 -0,048

GEOC 10,209 2,96207 0,781 1,102

GEFAC 32,1791 5,93889 -0,614 -0,36

SATIS 118,0746 24,97412 -1,304 1,282

PGQ 114,2687 15,43666 -1,045 1,745

Elaboración propia.
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sus indicadores, mientras que GEFAC (AVE=.319) y PGQ 
(AVE=.358) no alcanzaron el nivel esperado, lo que in-
dicó limitaciones en la representatividad de sus ítems y 
planteó la conveniencia de revisar sus indicadores para 
fortalecer la validez del constructo.

En la tabla 3 se mostraron los resultados de validez dis-
criminante a partir del criterio HTMT y se observó que la 
mayoría de las correlaciones entre constructos se man-
tuvieron por debajo del umbral de .85 recomendado por 
Hair et al. (2019), lo cual evidenció niveles aceptables de 
discriminación entre las variables latentes; sin embargo, 
destacó que el constructo GEOC1 presentó valores particu-
larmente bajos en sus correlaciones con los demás, como 
.239 con GEFAC, .530 con GETNC, .267 con PGQ y .246 con 
SATIS, lo que reflejó una débil asociación con el resto de 
las dimensiones del modelo. Esta situación sugirió que 
GEOC1 no compartió suficiente varianza con los otros 
constructos y, por ende, podría estar limitado en su capa-
cidad para representar de manera adecuada el fenómeno 
estudiado. En consecuencia, la evidencia empírica posicio-
nó la necesidad de reconsiderar la permanencia de GEOC1 
dentro del modelo, ya que su escasa convergencia con las 
demás variables podría afectar la coherencia interna y la 
validez discriminante global de la estructura.

En consideración del control de gobernanza (PGQ), se 
identificó una dispersión de 15.43666 unidades según 
su media de 118.0746 con valores de asimetría de -1.045 
y 1-745, a pesar de que la curtosis se encontró por en-
cima de la aproximación a la normalidad, se mantuvo 
para la evaluación de las variables latentes del modelo.

Evaluación de las mediciones del modelo

En la tabla 2 se presentaron los resultados de fiabilidad 
de la estructura del modelo y se evidenció que los valores 
de alfa de Cronbach y de confiabilidad compuesta supe-
raron en su mayoría el umbral de .60 establecido por Al 
Naqbi et al. (2024), lo que indicó una consistencia interna 
aceptable en los constructos GEOCI1, GETNC, PGQ y SA-
TIS, mientras que GEFAC mostró un valor de α=0.683 que, 
aunque cumplió el criterio mínimo, reflejó una fiabilidad 
moderada; de igual modo, los índices rho_A y rho_C al-
canzaron niveles elevados en casi todos los casos, desta-
cando SATIS con valores superiores a .98 que confirma-
ron su robustez, aunque en GEFAC los resultados fueron 
más bajos, lo que sugirió cautela en su interpretación; en 
cuanto a la validez convergente, medida mediante el AVE, 
se observó que GEOCI1 (AVE=.915), GETNC (AVE=.546) y 
SATIS (AVE=.709) superaron el umbral de .50 propuesto 
por Singh et al. (2024), lo cual respaldó la pertinencia de 

Tabla 2 Fiabilidad de la estructura del modelo

Constructo α rho_a rho_c AVE

GEFAC 0,683 0,823 0,712 0,319

GEOC1 0,914 1,14 0,956 0,915

GETNC 0,875 0,918 0,898 0,546

PGQ 0,848 0,948 0,877 0,358

SATIS 0,981 0,983 0,982 0,709

Elaboración propia.

Tabla 3
Validez discriminante por  
Heterotrait - Monotrait ratio (HTMT)

GEFAC GEOC1 GETNC PGQ SATIS

GEFAC — — — — —

GEOC1 0,239 — — — —

GETNC 0,654 0,53 — — —

PGQ 0,693 0,267 0,571 — —

SATIS 0,796 0,246 0,656 0,776 —

Elaboración propia.
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nante evidenciada en los análisis previos. Los resultados 
mostraron que la calidad de gobernanza pública (PGQ) 
ejerció un efecto directo positivo y significativo sobre la 
preservación percibida de los monumentos (SATIS), con 
un coeficiente β=.504, mientras que el efecto indirecto to-
tal alcanzó .341, distribuido en dos mediaciones específi-
cas: a través de los sentimientos acerca del cambio en el 
vecindario (GEFAC) con un valor de .279 y mediante el tipo 
de cambio en el vecindario (GETNC) con un valor de .062. 

Estos hallazgos indicaron que la percepción de gen-
trificación desempeñó un rol mediador diferenciado: 
por un lado, GEFAC reflejó que las actitudes emociona-
les frente a las transformaciones urbanas tuvieron un 
peso considerable en la forma en que la gobernanza se 
vinculó con la preservación, y por otro, GETNC mostró 
un aporte menor, pero igualmente relevante, al captar 
cómo la percepción de las transformaciones objetivas 
en el barrio condicionó dicha relación.

En la figura 1 se representaron los valores de tamaño de 
efecto (f²) para las relaciones entre las variables latentes 
y se evidenció que los vínculos directos de la calidad de 
gobernanza pública (PGQ) alcanzaron los niveles más 
elevados. En particular, el camino PGQ>GEFAC mostró 
un f²=0.940, lo que indicó un efecto grande y altamente 
sustantivo, seguido por PGQ>SATIS con f²=0.701 y PG-
Q>GETNC con f²=0.514, ambos igualmente clasificados 
como grandes de acuerdo con Domínguez-Lara (2018). 
En contraste, las relaciones mediadas por la percepción 
de gentrificación presentaron magnitudes menores: 
GEFAC>SATIS obtuvo f²=0.395, valor que puede conside-
rarse cercano a un efecto mediano-alto, mientras que 
GETNC>SATIS apenas alcanzó f²=0.036, lo que reflejó 
un impacto pequeño y de baja relevancia práctica. Es-
tos resultados confirmaron que la gobernanza pública 
ejerció un papel central en el modelo, tanto de manera 
directa sobre la preservación como a través de los sen-

En la tabla 4 se presentaron los resultados de validez 
discriminante según el criterio de Fornell-Larcker y 
se evidenció que, en la mayoría de los constructos, la 
raíz cuadrada del AVE superó las correlaciones con las 
demás variables, lo que indicó un nivel adecuado de 
discriminación; no obstante, el constructo GEOC1 mos-
tró un comportamiento atípico, ya que su valor de AVE 
(.957) contrastó con correlaciones negativas frente a 
GEFAC (–.166), PGQ (–.172) y SATIS (–.243), lo que reflejó 
una incoherencia teórica y estadística. Estas relaciones 
inconsistentes sugirieron que GEOC1 no compartió la 
varianza esperada con los demás constructos, debili-
tando la validez discriminante del modelo y compro-
metiendo la coherencia conceptual. En este sentido, la 
evidencia reforzó la necesidad de considerar la elimi-
nación de GEOC1, puesto que su permanencia podría 
distorsionar la estructura del modelo e impedir que los 
demás indicadores reflejen con claridad las relaciones 
hipotéticas planteadas.

Evaluación del modelo estructural

En la tabla 5 se presentaron los efectos de la modelo es-
tructural una vez eliminada la dimensión GEOC1, decisión 
metodológica sustentada en la falta de validez discrimi-

Tabla 4
Validez discriminante por criterio  
de Fornell Lacker

GEFAC GEOC1 GETNC PGQ SATIS

GEFAC 0,565 — — — —

GEOC1 -0,166 0,957 — — —

GETNC -0,641 0,418 0,739 — —

PGQ 0,698 -0,172 -0,588 0,598 —

SATIS 0,82 -0,243 -0,657 0,847 0,842

Elaboración propia.
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se posicionó como un factor central en la explicación 
de la preservación de monumentos (SATIS) y de las per-
cepciones de gentrificación. Los coeficientes estandari-
zados evidenciaron que PGQ ejerció un efecto directo 
positivo sobre GEFAC (β=0.696) y sobre SATIS (β=0.504), 
mientras que mostró una relación negativa con GETNC 
(β=–0.583), lo que indicó que una mayor percepción de 
buena gobernanza redujo la percepción de cambios 
adversos en el vecindario. Asimismo, GEFAC incidió de 
manera positiva en SATIS (β=0.400), confirmando que 
los sentimientos frente al cambio barrial constituyeron 
un mediador relevante en la relación entre gobernanza 
y preservación, en tanto que GETNC presentó un efecto 
negativo y marginal (β=–0.107), lo cual reflejó una in-
fluencia reducida de los cambios estructurales percibi-
dos en el barrio sobre la conservación patrimonial.

En cuanto a la varianza explicada, los valores de R² mos-
traron que el modelo alcanzó un nivel explicativo consi-
derable, ya que GEFAC obtuvo un R² de 0.485 (ajustado 
0.477) y GETNC un R² de 0.340 (ajustado 0.329), lo que 
evidenció una capacidad moderada de la gobernanza 
para predecir estas dimensiones de gentrificación. En 
contraste, SATIS alcanzó un R² de 0.825 (ajustado 0.816), 
indicador considerado grande según los criterios de Do-

timientos frente al cambio barrial, en tanto que el tipo 
de transformación percibida en el vecindario tuvo un 
efecto marginal en la relación analizada.

En la figura 2, se mostró el modelo estructural estima-
do, en el cual la calidad de gobernanza pública (PGQ) 

Tabla 5 Efectos del modelo estructural

Camino β Efecto indirecto total Indirecto específico 
(vía GEFAC)

Indirecto específico 
(vía GETNC)

Efecto directo (*)

GEFAC > SATIS 0,4 — — — —

GETNC > SATIS -0,107 — — — —

PGQ > GEFAC 0,696 — — — —

PGQ >GETNC -0,583 — — — —

PGQ > SATIS 0,845 0,341 0,279 0,062 0,504

Nota: (*) Efecto directo (PGQ>SATIS) calculado como 0.845 − 0.341 = 0.504. 
Elaboración propia.

Figura 1 Diagrama de f2 de las variables latentes

Elaboración propia.
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central en la preservación patrimonial, confirmando 
tanto un efecto directo positivo sobre la satisfacción 
de los comerciantes respecto de los monumentos como 
efectos mediados a través de la percepción de gentri-
ficación. En particular, se observó que los sentimien-
tos frente al cambio barrial (GEFAC) ejercieron un rol 
mediador significativo que reforzó el vínculo entre la 
gobernanza y la preservación, mientras que el tipo de 
cambio en el vecindario (GETNC) presentó un efecto 
marginal y de menor relevancia. Estos hallazgos sos-
tuvieron que la gobernanza efectiva no solo incide de 
manera directa en la conservación del patrimonio, 
sino que su impacto se ve condicionado por la manera 

mínguez-Lara (2018), lo que demostró que la combina-
ción de PGQ y las percepciones de gentrificación explicó 
de manera sustancial la preservación de monumentos. 
Estos resultados confirmaron tanto la influencia directa 
de la gobernanza como su capacidad de operar median-
te los sentimientos de los comerciantes frente al cambio 
barrial, consolidando a GEFAC como un mediador más 
sólido que GETNC en el modelo.

DISCUSIÓN
Los resultados del modelo estructural evidenciaron que 
la calidad de gobernanza pública desempeñó un papel 

Figura 2 Modelo de ecuaciones estructurales

Elaboración propia.



CUADERNO URBANO. ESPACIO, CULTURA, SOCIEDAD - VOL.44 - N.°44 (AGOSTO de 2026) - PP 115 - 137 - ISNN1666-6186

El rol mediador de la percepción de gentrificación en la relación entre calidad de gobernanza pública 
y preservación de los monumentos en comerciantes locales del Centro Histórico de Lima, 2025.

129

priorizar la conservación material sobre el tejido social 
(Hung, 2024). De modo similar, en Pekín, las interven-
ciones en el distrito histórico de Baitasi evidencian que 
un enfoque de gobernanza centrado en el crecimiento 
económico puede desplazar la dimensión cultural y 
marginar a los residentes (Wei, 2021). En contraste, los 
hallazgos de este estudio subrayan que cuando la gober-
nanza se orienta a generar confianza y legitimidad, las 
percepciones negativas de cambio barrial disminuyen, 
lo que resalta la importancia de modelos participativos 
que trasciendan una lógica únicamente estatal.

La evidencia africana coincide en destacar la necesidad 
de descentralizar los procesos de gobernanza patrimo-
nial. Arbawati e Indradewi (2024) sostienen que la de-
pendencia de autoridades centrales limita la eficacia de 
los esfuerzos de conservación, mientras que la implica-
ción de estructuras locales favorece la sostenibilidad de 
las intervenciones. Este argumento resulta especialmen-
te pertinente al analizar el rol mediador de la percepción 
de gentrificación en Lima, ya que los sentimientos frente 
al cambio (GEFAC) fueron más influyentes que las per-
cepciones estructurales de transformación (GETNC). Di-
cho patrón podría interpretarse como una consecuencia 
de la necesidad de que las políticas urbanas incluyan la 
voz de los actores locales, en particular de los comercian-
tes, quienes experimentan de primera mano los procesos 
de transformación barrial y construyen sus evaluaciones 
en función de la legitimidad de la gestión pública.

Por su parte, la literatura latinoamericana ofrece cla-
ves para contextualizar los resultados obtenidos. Ocaña 
(2023) documenta la emergencia de organizaciones de 
base patrimonial en Lima que cuestionan narrativas 
coloniales y exigen un papel activo en la conservación, 
lo que coincide con el hallazgo de que la gobernanza 
pública tiene efectos indirectos mediados por percep-
ciones sociales. De igual manera, el caso de Arequipa 

en que los actores locales experimentan y valoran las 
transformaciones urbanas en su entorno inmediato.

En consonancia con los resultados obtenidos, la literatu-
ra internacional ha enfatizado que la gobernanza efec-
tiva constituye un eje transversal para compatibilizar el 
desarrollo urbano con la conservación patrimonial. En 
el ámbito internacional, la literatura sobre ecosistemas 
urbanos históricos ha evidenciado que la reestructura-
ción acelerada del espacio genera tensiones profundas 
entre la explotación económica corporativa y la integri-
dad sociocultural de las bases comerciales tradicionales, 
observándose que los comerciantes locales enfrentan 
un constante desgaste psicológico ante la marginación 
de sus dinámicas cotidianas; lo cual corrobora que úni-
camente los marcos de gobernanza empáticos y sólidos 
logran garantizar modelos de desarrollo que armonicen 
la rentabilidad material con el bienestar emocional de la 
comunidad (Herruzo-Domínguez et al., 2023). En esta línea, 
el marco normativo de la Convención del Patrimonio 
Mundial de la UNESCO ha funcionado como referente 
para orientar estrategias de conservación en contextos 
diversos, destacando que los estándares internacionales 
pueden influir en marcos locales de gobernanza y forta-
lecer la toma de decisiones (Dastgerdi & Luca, 2018). Es-
tos planteamientos refuerzan lo hallado en este estudio, 
en tanto que la calidad de gobernanza pública se erigió 
como predictor robusto de la preservación percibida, lo 
que sugiere que incluso en escenarios con alta presión 
urbana, como el Centro Histórico de Lima, la eficacia de 
las instituciones resulta determinante.

En el contexto asiático, las investigaciones también 
resaltan la complejidad de la interacción entre gober-
nanza y gentrificación. El caso de la Ciudadela de Hue 
en Vietnam ha mostrado cómo las políticas estatales 
de reubicación, aunque orientadas a proteger el patri-
monio, pueden desestabilizar comunidades locales al 
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evidenció una relación robusta y significativa. Este 
hallazgo refuerza la premisa de que la gobernanza 
constituye un pilar para generar confianza institucio-
nal y garantizar procesos de conservación sostenibles, 
ya que cuando las políticas son percibidas como efica-
ces, transparentes y legítimas, los comerciantes locales 
muestran mayor disposición a valorar y sostener el 
patrimonio histórico (Herruzo-Domínguez et al., 2023; Ra-
mos & Milanesi, 2021). El elevado valor de R² para SATIS 
(0.825) confirmó que la combinación de la gobernanza 
y las percepciones de gentrificación explicó de manera 
sustancial la preservación percibida, lo cual otorga evi-
dencia empírica sólida a favor del papel central de las 
instituciones en la gestión del patrimonio.

En cuanto a la mediación, los sentimientos frente al 
cambio barrial (GEFAC) mostraron un coeficiente 
β=.400, un efecto indirecto de .279 y un tamaño de efec-
to f²=.395, lo que indicó una mediación de magnitud 
moderada-alta. Este resultado sugiere que las emocio-
nes asociadas a la transformación del vecindario am-
plifican la forma en que la gobernanza se traduce en 
preservación, pues no basta con diseñar políticas efecti-
vas si los actores locales no perciben de manera positiva 
los cambios en su entorno inmediato (Hung, 2024; Ocaña, 
2023). La mediación de GEFAC también reflejó que la 
legitimidad de las intervenciones urbanas depende en 
gran medida de la experiencia subjetiva de los comer-
ciantes, quienes constituyen un grupo directamente 
afectado por la dinámica económica y social del Centro 
Histórico de Lima. Esta marcada influencia de los senti-
mientos frente al cambio barrial sobre la preservación 
puede explicarse a partir del perfil de tenencia identifi-
cado, puesto que el hecho de que el 98% de los comer-
ciantes sean arrendatarios incrementa la sensibilidad 
emocional ante cualquier transformación urbana que 
pueda ser interpretada como una amenaza de desalojo 
o incremento de costos. De esta forma, la fragilidad del 

revela que la falta de gestión efectiva de infraestructu-
ras históricas compromete los esfuerzos de preserva-
ción (Puma et al., 2024), mientras que Ramos y Milanesi 
(2021) enfatizan la necesidad de modelos adaptativos 
que respondan a legados históricos y contextos naciona-
les. Aunado a ello, diversas experiencias a nivel regio-
nal revelan que la dinamización del patrimonio puede 
generar contingencias positivas y fortalecer la autoefi-
cacia colectiva de los microempresarios locales, siem-
pre y cuando los proyectos de renovación se consoliden 
a través de un acompañamiento institucional inclusivo 
que prevenga la fragmentación de las redes de apoyo 
social (Underberg-Goode, 2014).

En contraposición a los modelos excluyentes, resulta 
indispensable que la gobernanza urbana proteja activa-
mente la base comercial tradicional frente a las presiones 
corporativas e inmobiliarias. Diversos análisis en me-
trópolis latinoamericanas evidencian que la sustitución 
acelerada de pequeños negocios locales por franquicias 
o servicios orientados exclusivamente a la turistificación 
debilita de forma drástica la resiliencia económica local, 
generando exclusión financiera y desarticulando las re-
des de apoyo mutuo que sostienen a los microempresa-
rios (Moctezuma, 2021; Quijano-Gómez, 2019).

En este sentido, los resultados del presente estudio no 
solo corroboran la relevancia de la gobernanza como 
predictor de la conservación, sino que evidencian que 
los sentimientos de los comerciantes frente al cambio 
urbano actúan como un termómetro de su viabilidad 
económica; reafirmando que, sin garantías para la pre-
servación de la economía local, las políticas patrimo-
niales corren el riesgo de convertirse en instrumentos 
de marginación.

El efecto directo de la calidad de gobernanza pública 
sobre la preservación de monumentos alcanzó un co-
eficiente β=.504 y un tamaño de efecto f²=.701, lo que 
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que refuerza la necesidad de integrar variables socia-
les y subjetivas en modelos de gestión patrimonial que 
históricamente han priorizado indicadores técnicos o 
estructurales (Dastgerdi & Luca, 2018; Bonini et al., 2023).

Desde una perspectiva práctica, los resultados evi-
dencian que la preservación de los monumentos en el 
Centro Histórico de Lima no depende únicamente de 
la eficacia administrativa, sino de la capacidad de las 
autoridades para generar confianza y legitimidad entre 
los comerciantes y la comunidad local. Esto plantea la 
necesidad de diseñar políticas urbanas participativas 
que reduzcan la incertidumbre frente a la especulación 
inmobiliaria y que incluyan a los actores económicos en 
la toma de decisiones, de modo que la conservación se 
convierta en un proceso inclusivo y sostenible (Ocaña, 
2023; Puma et al., 2024).

En cuanto a las limitaciones, se debe reconocer que el 
estudio se circunscribió a comerciantes del Centro His-
tórico de Lima, lo que restringe la generalización de 
los resultados a otros grupos poblacionales del mismo 
ecosistema urbano, tales como los residentes de vivien-
da tradicional o los macroinversionistas inmobiliarios; 
además, algunos constructos como GEFAC mostraron 
niveles moderados de validez convergente, lo que su-
giere la necesidad de depurar o complementar los ins-
trumentos en futuras investigaciones.

CONCLUSIONES
El estudio confirmó que la calidad de gobernanza públi-
ca constituye un factor decisivo en la preservación de 
los monumentos del Centro Histórico de Lima, al ejercer 
tanto un efecto directo robusto como efectos mediados 
a través de la percepción de gentrificación. En particu-
lar, los sentimientos frente al cambio barrial (GEFAC) 

vínculo legal con el espacio físico potencia el rol media-
dor de la percepción de gentrificación, evidenciando 
que la gobernanza pública no solo debe ser efectiva en 
términos de infraestructura, sino que debe enfocarse en 
la seguridad percibida del comerciante para reducir el 
impacto psicológico del cambio y fomentar un compro-
miso genuino con la preservación del patrimonio.

Por el contrario, la mediación de la dimensión tipo de 
cambio en el vecindario (GETNC) presentó un coeficien-
te β=–0.107, un efecto indirecto de apenas .062 y un ta-
maño de efecto f²=.036, lo que evidenció una influencia 
débil y de baja relevancia práctica. Una posible expli-
cación teórica radica en que los cambios estructurales 
percibidos en el barrio se interpretan de manera más 
objetiva y distante, por lo que no generan el mismo 
impacto emocional que los sentimientos frente al cam-
bio barrial (Wei, 2021; Doganer & Dupont, 2013). Contex-
tualmente, en Lima, los comerciantes han aprendido a 
adaptarse a la alta rotación comercial y a las transfor-
maciones físicas del entorno, por lo que la percepción 
de modificaciones materiales tiene un peso menor en 
la valoración de la preservación. En conjunto, los altos 
valores de R² y f², sumados a un SRMR inferior a .10, 
confirmaron la solidez metodológica del modelo y vali-
daron el aporte innovador de incorporar la percepción 
de gentrificación como mediadora en el análisis de la 
gobernanza patrimonial.

Las implicancias científicas y metodológicas de los ha-
llazgos son significativas, ya que este estudio demostró 
la utilidad del enfoque PLS-SEM para analizar fenóme-
nos urbanos complejos y evidenció que la percepción de 
gentrificación puede funcionar como una mediación di-
ferenciada entre gobernanza y preservación. En parti-
cular, la incorporación de las dimensiones emocionales 
(GEFAC) permitió captar cómo los actores locales inter-
pretan y resignifican los procesos de cambio urbano, lo 
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preventivas y protocolos de seguridad vinculados a la 
actividad comercial.

Finalmente, desde la perspectiva académica, se sugiere 
que futuras investigaciones diseñen estudios longitudi-
nales orientados a medir el impacto psicosocial crónico 
en la población residente y en los diversos estratos del 
empresariado local, así como explorar longitudinal-
mente los efectos de la gobernanza y la gentrificación 
sobre la preservación, con el propósito de construir un 
marco más integral que oriente la gestión de los centros 
históricos en contextos latinoamericanos.

se consolidaron como un mediador relevante, mientras 
que el tipo de cambio percibido en el vecindario (GET-
NC) mostró un rol marginal, lo que evidencia que la sos-
tenibilidad de la conservación no depende únicamente 
de políticas eficaces, sino también de la forma en que 
los actores locales experimentan los procesos urbanos. 
Estos hallazgos ofrecen un aporte metodológico al em-
plear PLS-SEM para integrar dimensiones emocionales 
en el análisis patrimonial y un aporte práctico al seña-
lar que la inclusión de comerciantes en la gestión urba-
na resulta indispensable para fortalecer la legitimidad 
institucional y la cohesión comunitaria.

En primer lugar, se recomienda que las autoridades 
municipales y el Ministerio de Cultura desarrollen me-
canismos de gobernanza participativa que integren de 
manera sistemática la voz de los comerciantes en la 
planificación de proyectos de conservación. Esto impli-
ca establecer mesas de diálogo permanentes, donde se 
negocien lineamientos de preservación en paralelo con 
estrategias de sostenibilidad económica.

En segundo lugar, se sugiere diseñar programas de sen-
sibilización y capacitación dirigidos a comerciantes, con 
el fin de reforzar su valoración del patrimonio como re-
curso cultural y económico. Estos programas deberían 
vincular la preservación con beneficios tangibles, como 
el acceso preferente a programas de formalización, cré-
ditos blandos o incentivos tributarios para quienes con-
tribuyan al cuidado de inmuebles históricos.

En tercer lugar, se plantea la necesidad de fortalecer la 
gestión de riesgos urbanos en el Centro Histórico, dado 
que la sobrepoblación comercial y el deterioro de edifi-
caciones generan amenazas como incendios y colapsos. 
Para ello, se recomienda coordinar acciones entre la 
Municipalidad de Lima, Defensa Civil y asociaciones de 
comerciantes, de modo que se prioricen intervenciones 
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