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ANA ESPINOSA SEGUI!

MODELOS DE GESTION EN AREAS COMERCIALES URBANAS.
CENTROS COMERCIALES ABIERTOS EN ESPANA

RESUMEN

Los partenariados publico-privados (PPP) en areas comerciales urbanas son proyectos de cooperacion
entre laadministracion publica y los comerciantes locales que persiguen un mismo objetivo: la recuperacion
funcional y econdmica de una determinada drea urbana. Desde su nacimiento en Norteamérica, los PPP
han ido adaptiandose a la estructura empresarial, cultural y politica de su entorno regional. Espafia, que
adopto este tipo de proyectos de PPP mas recientemente, se encuentra en la actualidad en un momento
decisivo para replantear la formula de gestion y financiacion de sus proyectos ya consolidados.

PALABRAS CLAVE: partenariado publico y privado (PPP), Centros Comerciales Abiertos, Espafa, gestion
urbana, animacion comercial.

URBAN AND COMMERCIAL MANAGEMENT MODELS.
CENTROS COMERCIALES ABIERTOS IN SPAIN
ABSTRACT:

Public and private partnerships (PPP) located in urban shopping areas are cooperative projects among
the administration and local retailers, targeting the same goal: the functional and economic renewal of
urban shopping districts.

Born in North America four decades ago, PPP formula has been used in different countries, adapting
its management structure to the entrepreneurial, cultural and political environment. Spain adopted the
PPP management formula later than the other Western European countries, and nowadays it is in a crucial
moment to rethink the financing and management structure in those successful projects.

KEey woRDS: urban and private partnership, Centros Comerciales Abiertos, Spain, urban management,
commercial promotion.

INTRODUCCION

En las ultimas décadas, los centros urbanos espafioles han experimentado dificultades para
mantenerse como los espacios mas simbolicos y representativos de la ciudad, aunque nunca
se ha cuestionado su papel vertebrador del espacio urbano (Schiller, 1994; Rovira, 2000; Mo-
linillo, 2002; Birkin et al., 2005). En el centro de la ciudad, las areas mas perjudicadas han
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sido los centros historicos, por el declive arquitectonico del caserio, el aislamiento respecto al
trafico rodado, la falta de inversion econdmica y el envejecimiento de sus habitantes y de los
emprendedores locales. De una posicion central desde el punto de vista funcional, econémico,
social y cultural en la ciudad, pasaron gradualmente a convertirse en areas aisladas y en crisis
con una muy dificil recuperacion (Molinillo, 2001, 2002). En pocos afios, el centro histérico
fue relegado a posiciones mas marginales, a pesar de su indudable valor simbolico y patrimonial
para el conjunto de toda la ciudad.

La incapacidad manifiesta de los centros historicos para satisfacer las nuevas necesidades
de la vida urbana y de sus habitantes se materializd de forma casi paralela al desplazamiento del
centro funcional y econdémico hacia las areas de Ensanche y a la creacion de nuevos espacios
residenciales y de servicios en las periferias urbanas.

En la conformacion de estos nuevos centros funcionales y de poder urbanos, la actividad
comercial ha tenido un gran protagonismo. Incluso en muchas ciudades espafolas la confir-
macion de la agonia funcional y del cese de actividad de los centros histéricos ha estado ligada
directamente a la apertura de unos grandes almacenes, medianas superficies comerciales o un
centro comercial en la zona de expansion comercial del centro urbano, el conocido como “hi-
percentro comercial” (Mérenne-Schoumaker, 1996) o en las periferias urbanas.

La apertura de nuevos y modernos establecimientos comerciales marcaba el inicio de una
nueva etapa urbana no solo desde el prisma comercial, ya que la modernizacion de los estable-
cimientos comerciales y el traslado de la funcion comercial desde el centro historico hacia otras
areas urbanas suponian grandes transformaciones en los habitos de compra, de la movilidad de
los ciudadanos e incluso, del uso que hacian los ciudadanos/consumidores del espacio urbano.

Sin embargo, todos estos procesos encadenados de crisis urbana y comercial del centro
historico, de traslado funcional al hipercentro comercial urbano y de ampliacion comercial
suburbana, sin solucién de continuidad en muchos casos, tienen una misma lectura.

Y es que la actividad comercial ha utilizado los espacios urbanos que mas le convenian en
una etapa urbana, comercial y economica determinada y los ha ido abandonando progresiva-
mente conforme surgian nuevos formatos comerciales y nuevas areas urbanas mas competitivas
y adaptadas a las necesidades de la ciudad, el comercio y la sociedad del momento. Sin llegar al
extremo de los agresivos e impactantes procesos de invasion y sucesion de espacios urbanos para
fines comerciales acaecidos en muchas ciudades norteamericanas (Hernandez y Jones, 2005;
Bottini, 2005), en Europa y en Espafa, los centros historicos han sido los grandes perdedores.

Ante un problema de tal magnitud y repercusion urbana, es dificil esclarecer si fueron los
problemas urbanos los causantes del deterioro comercial o por el contrario, si el abandono
comercial del centro historico por la inadecuacion del mismo a los modernos canones de la
distribucion comercial provoco una crisis funcional con repercusiones urbanas de gran calado.

De cualquier modo, es cierto que tanto los agentes privados como los publicos fueron inca-
paces de frenar a tiempo este proceso de decaimiento socioecondémico y funcional. Incapaces
tanto por la casi imposible obstaculizacion a la expansion y modernizacion urbano-comercial
que ello habria supuesto como por la inevitable crisis de un espacio urbano antiguo y poco
adaptado a las nuevas tendencias comerciales y de consumo.

En parte, los comerciantes del centro histdrico partian con una situacion claramente de des-
ventaja respecto a otras areas de la ciudad. Los locales comerciales de pequefias dimensiones, las
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dificultades de la carga y descarga de mercancias y de acceso de los consumidores, el aislamiento
de los comercios frente a la demanda, la escasa complementariedad de la oferta comercial, la
sensacion de abandono y la atonia reinante en el entramado empresarial no conseguian atraer
a un numero significativo de nuevos emprendedores (Rovira, 2000; Molinillo, 2001; Estevan
et al., 2007; Espinosa, 2011).

Desde los organismos publicos locales y regionales, también se habian intentado multiples
acciones de rehabilitacion del espacio publico y del caserio, pero la falta de implicacion y de
unioén con los emprendedores locales habia ralentizado y obstaculizado lo que debia ser el objetivo
primordial de estos proyectos: la recuperacion social, funcional, econdmica y arquitecténica. En
muchos casos, la rehabilitacion del centro histérico se limitaba a mejorar un espacio publico
carente de actividad y vida, por lo que la inversion urbanistica no tenia apenas repercusion en
el entramado social y econémico del drea urbana (Hammerschmid e Ysa, 2010).

No solamente se han sucedido procesos de decaimiento y decrecimiento comercial en los
centros historicos, sino que muchos barrios tradicionales consolidados y arterias comerciales
localizadas en el centro urbano han sufrido estos procesos.

Los intentos de recuperacion de dreas comerciales en crisis por parte de los agentes impli-
cados se sucedieron sin éxito en muchos casos, hasta que se consensué una nueva dindmica de
actuacion basada en una filosofia mas cooperativa (Estevan et al., 2007).

El punto de partida de esta filosofia en la intervenciéon urbana-comercial se centraba en el
trabajo comun de todos los agentes implicados, bien del sector publico bien del privado. Ya
que la mejora y vitalidad de un 4rea comercial urbana en crisis supone beneficios para toda la
ciudadania, las acciones encaminadas para conseguir este objetivo debian ser compartidas por
todos los agentes implicados.

Asi, no podian ser los comerciantes y vecinos quienes impulsaran el proyecto, como tampoco
la administracion local la tinica que liderara el proyecto. Y sobre todo, mas que buscar un lider
que protagonizara el proyecto de recuperacion, se debian repartir las responsabilidades entre
todos los agentes urbano-comerciales con el fin de hacerlos participes de los éxitos y fracasos
del proyecto a partes iguales.

En Espafia, la férmula elegida para gestionar los proyectos de recuperacion urbana-comercial
fue la del partenariado publico-privado (en adelante PPP), profusamente utilizada en Norteamé-
rica y Europa bajo diversas denominaciones y tipologias como los Business Improvement Areas, los
Business Improvement Districts, los Town Centre Management o en el caso de Espana, los Centros
Comerciales Abiertos.

La puesta en marcha de los Centros Comerciales Abiertos, en adelante CCA, ha sido relati-
vamente reciente en comparacion con otros paises, y por ello es dificil analizar el grado de éxito
de muchas de las iniciativas puestas en marcha en los tltimos afos.

A pesar de ello, en este articulo se va a realizar un analisis de la férmula del PPP en Espaiia
a través del estudio de los proyectos mds representativos del pais. El principal objetivo de esta
investigacion ha sido analizar las caracteristicas definitorias, el funcionamiento de esta formula
de gestion urbano-comercial y su idoneidad en la puesta en marcha de estos proyectos de gran
complejidad para la ciudad y los agentes sociales implicados.
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LOS PARTENARIADOS PUBLICOS-PRIVADOS EN AREAS URBANAS CON VOCACION COMERCIAL

Cualquier formula de partenariado publico-privado puede ser definida como una organiza-
cién sin d4nimo de lucro para la gestion urbano-comercial de una determinada area urbana, en
la que los sectores publico y privado comparten la responsabilidad de la gestion y financiacion
de las acciones y estrategias emprendidas. El objetivo comun de todos los agentes implicados en
estas organizaciones es mejorar y embellecer el espacio ptblico con el fin de atraer a un mayor
numero de emprendedores y visitantes a la zona (Estevan et al., 2007; Hernandez y Jones, 2008).
Mediante estas intervenciones en el espacio publico se consigue aumentar el valor del lugar
(Gopal-Agee y Hoyt, 2008), muy por encima de los beneficios que la funcién comercial, social
o cultural oferta a sus usuarios.

Sin embargo, la consecucién de estos fines varia enormemente en sus procedimientos,
atendiendo a la tipologia del PPP. Es posible dividir este tipo de partenariados ptblico-privados
en 4reas urbanas con vocacion comercial en dos grandes grupos: los partenariados sancionados
publicamente pero que gozan de una organizacion dirigida y gestionada de forma privada y su-
pervisada por el gobierno local, y los partenariados que no sancionan a sus miembros con una
tasa impositiva especial, siendo voluntaria la participaciéon de los agentes privados.

Mientras que los primeros, conocidos como Business Improvement Areas en Canad4d o como
Business Improvement Districts en el resto de paises donde se han instalado, poseen una financiacion
que proviene mayoritariamente de todos los propietarios y/o comerciantes del drea gestionada,
los segundos, mayoritariamente localizados en Europa como los Town Centre Management de
Reino Unido, las asociaciones de Centre Ville francesas o en los Centros Comerciales Abiertos en
Espafia, poseen una financiacion que recae mayoritariamente sobre la administracién publica,
que lidera el proyecto junto con el empresariado local (Whyatt, 2004; Cook, 2008; Baer, 2008;
Reeve, 2008; Villarejo, 2008; Bovaird, 2010).

Una de las principales clausulas que deben cumplir los PPP es la delimitacion del drea a
gestionar y mejorar (Estevan et al., 2007). La implicacion de los agentes privados y de la admi-
nistracion publica para mejorar un drea urbana debe estar muy acotada geograficamente desde
el comienzo del proyecto, a pesar de que mas tarde, el perimetro de accion podra aumentar
o disminuir atendiendo a la demanda social, a cuestiones relacionadas directamente con la
financiacion o al mayor éxito o fracaso del proyecto.

Aunque los partenariados ptblico-privados han estado tradicionalmente muy ligados a los
espacios urbanos con vocacién comercial, la gestion que realizan para embellecer el espacio
publico sobrepasa ampliamente los objetivos comerciales. La multifuncionalidad y riqueza del
area urbana gestionada bloquea la vision puramente economicista del espacio, y por otra parte,
la presencia de la administracion publica debe garantizar que el embellecimiento del espacio
publico englobe todos los elementos y funciones que integran el espacio publico. Asi, los gestores
de un partenariado deberan tener en cuenta las actividades comerciales, residenciales, culturales
y turisticas del 4rea, la movilidad, la presencia de edificios singulares o con gran valor patrimonial
o los servicios e infraestructuras publicas, entre otros.

Es evidente que la gestién de un proyecto tan complejo necesita de forma imperativa una
formula de cooperacion estable, fiable y duradera entre todos los agentes implicados, y por ello,
se intenta asociar a todos los agentes publicos y privados bajo una misma organizacién. Aun asi,
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de los agentes privados, se prioriza la participacion y liderazgo de los comerciantes (Hogg et al.,
2003; Espinosa, 2010), siendo muchas veces la asociacién de comerciantes del drea la encargada
de elegir y sufragar la figura del gerente del centro urbano y los estudios sectoriales del 4rea
de analisis que deban ser presentados al ayuntamiento y de realizar un plan de dinamizacion
sociocultural en el 4rea.

A pesar de que los residentes del drea analizada también son un colectivo estable, con inte-
reses a corto, medio y largo plazo en el 4rea, la predileccion en los PPP por los comerciantes o
propietarios de locales comerciales para que representen a los agentes privados, se basa sobre
todo en la mayor cercania y predisposicion de éstos a realizar actividades de dinamizacion en el
espacio publico, que atraigan visitantes de otras dreas urbanas a lo largo del dia y/o0 noche. Las
posibles inconveniencias que estos proyectos pueden plantear ante la comunidad de residentes
suponen, en ciertos paises como Canads, la exclusion de los mismos en los proyectos de parte-
nariado publico-privado.

La gran dificultad y complejidad inherente a la gestién y control de las areas comerciales
urbanas ha impuesto la creacion de una tnica instancia de gestion, encabezada por un gerente
profesional (Estevan et al., 2007). Es importante que el gerente o el equipo gerente del partena-
riado posean una formacién especifica en la gestion del espacio publico y en la promocion de
una determinada zona con fines econdmicos y comerciales. Aunque en muchos casos la gerencia
ha sido traspasada a los comerciantes del partenariado, que ejercen su labor gestora de forma
voluntaria y periddica, en las ultimas décadas en la Unién Europea se ha profesionalizado la
figura del gestor urbano-comercial a través de programas de ensefianza universitaria de posgrado
(Estevan et al, 2007), que persiguen completar los perfiles académicos de los gerentes y dotarlos
de una vision integral de los espacios urbanos y un conocimiento comun en temas relacionados
con el liderazgo, la gestion social del territorio y el comercio.

La adaptacién de los partenariados a la realidad urbana regional

Aunque sea posible diferenciar inicamente dos modelos bésicos de gestiéon de los PPP
urbano-comerciales, en la adaptacion necesaria de estos modelos de gestion a cada proyecto
urbano-comercial planteado han intervenido diversos elementos culturales, politicos, econdmicos
y sociales que han basculado la decision de la gestion del PPP hacia un modelo mas economicista
o hacia una gestiéon mds universal de los problemas urbanos, no tinicamente los comerciales.

Nacidos en Toronto (Canadd) en 1970, los Business Improvement Areas (BIA) fueron plan-
teados por los propios comerciantes de Bloor West Village, un fragmento de una importante
arteria urbana, que estaba experimentando una fuerte crisis comercial ligada a la desaparicion
en superficie del trafico rodado por la construccion del metro y la aparicion de centros comer-
ciales planificados en los suburbios residenciales (Hernandez y Jones, 2005, 2008). Tras varios
proyectos fallidos llevados a cabo sélo por los comerciantes de la calle, éstos propusieron al
ayuntamiento de la ciudad pagar una tasa especial obligatoria para mejorar el espacio publico de
la calle, y que les seria devuelta a la asociacion de comerciantes para su gestion de forma anual.

Este tipo de gestion urbano-comercial con financiacion autoimpuesta por parte de los
comerciantes se trasladé rapidamente a Estados Unidos con la denominacion de Business Im-
provement Districts (BID), manteniendo los mismos objetivos de mejora y embellecimiento del
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espacio publico, pero ampliando su capacidad gestora y atribuyendo la funcion de seguridad
como base del funcionamiento del BID (Mitchell, 2001; Hoyt, 2005).

De forma general, los proyectos BIA y BID se caracterizan por las pequefias dimensiones
del espacio gestionado, normalmente un fragmento de una calle, con o sin sus adyacentes, una
financiacion anual estable basada en las tasas autoimpuestas de sus comerciantes, en los proyectos
cofinanciados con el gobierno local y patrocinadores privados, la realizacion de, cdmo minimo,
un gran evento anual en el que se ponga en valor el area BIA/BID y acciones de marketing y
promocion comercial local (Espinosa, 2012).

En el caso de los BIAs, los residentes y servicios comunitarios estan exentos de pagar la tasa
BIA, mientras que los BIDs de paises como Alemania incluyen a los residentes como colabora-
dores del proyecto. Como se contabiliza la plusvalia residencial relacionada con la mejora del
espacio publico como un beneficio directo del PPP, se considera licito el pago de los servicios
prestados por el PPP, aunque esta postura no esté exenta de controversia por la privatizacion
del espacio publico que supone (Wieczorek, 2004; Heinze, 2008; Vollmer, 2008; Glasze, 2008)

La exportacion a Europa Occidental del modelo BIA/BID de PPP supuso la adecuacion al
modelo de ciudad europea y a los problemas que padecia. Era evidente que en muchas ciudades
de Europa, la crisis comercial de los centros urbanos no estaba tnicamente ligada a la compe-
tencia con otras dreas urbanas mas modernas y preparadas para acoger a los nuevos formatos
comerciales, sino a los problemas urbanos coyunturales que tenian los espacios urbanos, sobre
todo los centros historicos.

Asi, la introduccion en Europa del modelo de PPP se realizé por primera vez en Reino Unido
en 1986, adecuando la denominacion del modelo, Town Centre Management a los principios que
iban a regir el nuevo modelo adaptado (Cook, 2008). En Europa, la vision de la recuperacion de
la funcion comercial en los espacios urbanos historicos incluia, de forma prioritaria, la recupera-
cion de la multifuncionalidad de la ciudad historica para la ciudadania. Por ese motivo, y para
no perder la unidad simbolica, funcional y espacial, las dimensiones de los proyectos europeos
contemplaban la totalidad del espacio historico o dreas muy extensas del centro urbano.

Ademis, estavision de recuperacion integral de las ciudades debia estar vigilada por los agentes
publicos, representantes de la ciudad y la ciudadania, aunque también por el sector comercial,
que necesitaba dinamizar el area urbana para poder mantener su actividad (Estevan et al., 2007).

Por ese motivo, los organismos putblicos europeos locales han sido los verdaderos promoto-
res financieros de este tipo de proyectos desde finales de la década de 1970. En su adaptacion
a los diferentes paises de la Europa Occidental, tanto las denominaciones con las que se han
acuiiado los modelos de PPP (Association de Centre Ville, Centre commercial a ciel ouvert, Town
Centre Management, Centros Comerciales Abiertos), como los objetivos, se han centrado en la
recuperacion urbana, social y cultural del centro urbano. En la gran mayoria de los proyectos
europeos, los ayuntamientos o gobiernos regionales han colaborado muy activamente en los
partenariados con las asociaciones de comerciantes locales, sufragando gran parte de la finan-
ciacién necesaria para poner en marcha estos proyectos (Estevan et al., 2007). La asuncion de
financiacion en Europa estaba ligada a la magnitud y coste de los proyectos, que no sélo debian
centrarse en mejorar el aspecto del espacio urbano con fines comerciales, sino en revitalizar
vastos espacios histdricos con un coste muy elevado para los poderes publicos locales.

Evidentemente, ello dejaba la puerta abierta a muchos comerciantes implicados en el drea a
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no sufragar la parte de financiacion correspondiente al sector privado, apareciendo un ntimero
fluctuante de free riders en las areas gestionadas con un modelo TCM.

Este modelo de gestion urbano-comercial se fue introduciendo lentamente por Europa del
Norte y Central, en paises como Francia, Suecia, Irlanda, Alemania o Bélgica, adaptindose a
las dimensiones de las areas a gestionar, sus problemas y la relevancia del centro historico en el
contexto urbano (Molinillo, 2001, 2002; Estevan et al., 2007).

A pesar de la buena voluntad de los poderes publicos y de muchos agentes privados, desde
los primeros intentos hasta la actualidad, muchas de las areas urbanas europeas que comenzaron
con el modelo TCM se han transformado en BIA/BID como tUnica solucién para garantizar
la continuidad de los proyectos y la estabilidad presupuestaria (Ysa, 2007; Baer, 2008; Reeve,
2008; Espinosa, 2011), sobre todo en 4reas no histdricas.

En Espafia, como la crisis comercial del centro historico fue muy posterior a la de otros paises
del norte de Europa, debido al retardo con el que se sucedieron los procesos de suburbaniza-
cion y modernizacion de las estructuras comerciales, la acogida de los PPP como férmula para
mejorar la crisis urbana y comercial no llegé hasta mediados de los afios 1990 y no se consolidé
hasta entrado el siglo XXI.

El analisis de los proyectos de PPP en el escenario actual espafiol supone realizar un estudio
evolutivo de los tltimos quince afos, paralelo a lo acontecido en Europa Occidental en las
ultimas décadas, repitiendo muchas de las pautas seguidas por los proyectos TCM europeos y
adaptando los modelos de PPP heredados de Europa y Norteamérica a la idiosincrasia urbana,
administrativa y econémica espafiola.

Los Centros Comerciales Abiertos en Espaia

En Espafia, la implementacién del modelo europeo de los PPP en areas urbanas en crisis
con vocacion comercial supuso la adaptacion europea ya consolidada de los PPP y no las pro-
puestas del modelo pionero de BIA/BID norteamericano. Esta asunciéon del modelo TCM bajo
la denominacion de Centros Comerciales Abiertos (CCA), se realizé casi de forma paralela al
paso de muchos de los proyectos TCM en Europa al modelo BID.

Sin embargo, en los primeros proyectos de PPP en Espafa, era tanta la necesidad de inversion
publica en los centros urbanos a gestionar y la crisis comercial, que la tnica formula adaptable
a la situacion imperante era la del modelo de partenariado no sancionado econdmicamente.
Ademis, fueron muchas veces los propios gobiernos locales, regionales ylas Camaras de Comercio
quienes movilizaron a las asociaciones de comerciantes para crear una férmula cooperativa que
generara un espacio urbano mas saludable y sostenible (Estevan et al., 2007).

Esta filosofia de recuperacion integral de espacios en crisis de los PPP espafioles ha promovido
multitud de proyectos de cooperacion entre el sector privado y el ptblico en todo el territorio
nacional, aunque ello ha supuesto también un abuso del término “Centro Comercial Urbano”
que se ha realizado por parte de muchas asociaciones de comerciantes a través de convenios
puntuales o de pequefio calado entre comerciantes y poderes publicos locales.

Tanto es asi, que la indefinicion del concepto Centro Comercial Abierto ha sido solventada
en parte con una definicion legal del término en algunas leyes sectoriales del comercio, como la
3/2011 de la Comunidad Valenciana. De este modo, aunque de forma tardia, en el articulo 41
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de dicha ley, se definen como “aquellos dmbitos urbanos donde existe una agrupacién representativa
de empresas comerciales que, en un drea urbana delimitada y vinculados a través de una entidad con per-
sonalidad juridica, desarrollan profesionalmente una estrategia conjunta de mejora socioeconémica de su
entorno, especialmente a través de acciones de promocion, gestion de servicios y dinamizacién econémica”.

Por norma general, los proyectos de CCA deberian ser dreas con vocacion comercial bien
delimitadas geograficamente, con un ntmero considerable de actividades comerciales ya en
funcionamiento que realizan acciones de promocion de forma cooperativa con el gobierno local
y que necesitan estar formalizadas con una forma juridica estable, que permita la participacion,
la busqueda de consensos, la independencia y la suficiencia econémica (Estevan et al., 2007).
Asi, cualquier proyecto de CCA deberia contar con férmulas juridicas como la asociacion, fun-
dacién, agrupacion de interés econdmico, sociedad mixta, consorcio de promocién y gestion
y las sociedades cooperativa, anonima o limitada, que consoliden la estabilidad y durabilidad
del proyecto que emprenden.

METODOLOGIA Y OBJETIVOS

Elobjetivo de este estudio hasido caracterizar la férmula de CCA de gestién urbano-comercial
en Espafay la capacidad que han tenido estos proyectos en la dinamizacion de espacios urbanos
en crisis, incidiendo sobre todo en la puesta en marcha inicial de los proyectos, la perdurabilidad
de los principales agentes impulsores a lo largo del proceso, el origen de la financiacion y los
logros conseguidos a lo largo de su andadura.

Para ello, antes de realizar este estudio fue necesario plantear unas cuestiones de investigacion
que buscaran la resolucion de estos objetivos principales:

- ;Por qué surgieron en Espana los primeros CCA? y ;jcuales han sido los principales proble-
mas con los que se han encontrado a lo largo de su andadura?,

- (de qué colectivos surgio la idea de emprender un proyecto de CCA? ;Y de qué manera han
impulsado el funcionamiento de estos proyectos?

- {Quién es el principal promotor econémico de los CCA?, jvaria a lo largo de la evolucion
del proyecto?, ;Es la financiacion un elemento tan decisivo para la perdurabilidad del proyecto?

Las respuestas a estas cuestiones de investigacién han sido consideradas los principales
resultados de esta investigacion y seran expuestos en el apartado cuarto de este articulo.

Para la realizacion de este estudio, se realizd una encuesta digital complementada con entrevis-
tas telefonicas a los/las gerentes de proyectos de CCA en dreas urbanas con vocacion comercial.
La seleccion de los proyectos se realizo teniendo en cuenta el listado del que dispone AGECU,
la Asociacion Espafiola para la Gerencia de Centros Urbanos que contabilizaba en mayo de
2012 un total de 50 proyectos activos en el pais que cumplieran todos los requisitos de CCA.

Una de las mayores dificultades en la seleccion de los proyectos espafoles, ha sido la deno-
minacion frecuente de “Centro Comercial Abierto” de muchos proyectos que ni AGECU ni
la asociacion europea de Town Centre Management (TOCEMA) consideran como PPP. De este
modo, existen més de 300 proyectos de gestion urbana-comercial, vigentes, recién puestos en
marcha o ya desaparecidos en toda Espafia, que podrian ser posibles CCA, pero que no cuentan
con muchos de los requisitos pertinentes.

Por el contrario, AGECU considera como proyectos validos de PPP aquellos que, tanto de
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forma explicita incluyen la denominacion CCA en su nombre, como los que se denominan a
si mismos asociaciones, unién de comerciantes o asociacion de PYMES, pero que también son
considerados como proyectos de PPP, y que en Espafia cumplirian todos los requisitos enume-
rados anteriormente.

La encuesta fue enviada a AGECU para la distribucion entre sus miembros en dos fases: la
primera de ellas en el mes de septiembre de 2011 y la segunda, en marzo del afio 2012, con un
total de 22 respuestas, que supone un 44% de la muestra. Una vez se obtuvieron los principales
resultados de la encuesta, se completé la informacion necesaria con una entrevista telefonica a
los/as gerentes participantes.

Excluyendo las primeras preguntas de la encuesta que trataban sobre informacion bdsica
del proyecto, como el numero de socios actuales e iniciales, el afio de inicio de la actividad,
la encuesta se organizé en dos apartados bésicos, que versaban sobre la situacion inicial del
proyecto y la actual:

-Situacion en el inicio del CCA. Debido a que hay un gran nimero de proyectos en Espaia
muy recientes, se excluyé en esta seccion aquellos proyectos que tuvieran menos de cinco aflos
de funcionamiento, que en el estudio sélo fueron tres proyectos. Se evaluaba el nimero inicial
de comercios y servicios asociados, quién propuso la idea a los agentes participantes, el origen
de la financiacion y los principales problemas que vivia el drea gestionada antes de la puesta en
marcha del proyecto.

- Situacién en la actualidad del CCA. Con la informacion mas reciente, se podia realizar
un andlisis evolutivo del numero de comerciantes asociados al proyecto y las variaciones en el
liderazgo de la gestion y la financiacion. Ademds, se preguntaba a los/as gerentes por sus logros
conseguidos y los retos que no han logrado superar.

RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

Con el fin de que los resultados de la investigacion respondan a las principales cuestiones de
investigacion planteadas al inicio de este estudio, este apartado se ha dividido en cuatro grandes
bloques en los que se van a desarrollar los resultados obtenidos.

Antes de comenzar el andlisis de los resultados, se va a examinar la muestra de Centros
Comerciales Abiertos que han participado en el estudio (Vid. Tabla 1).

En primer lugar, muchos de los participantes pertenecen a dreas comerciales gestionadas por
proyectos de CCA de reconocido prestigio dentro del 4mbito nacional, por lo que la muestra es
muy representativa de la evolucion de estos proyectos desde la puesta en marcha de los programas
publico-privados, a mediados de la década de los afios 1990.

Proyectos como Bilbao Centro, N Mugan en Irun, San Celoni en Barcelona, Comer¢ Mata-
16, El Puerto de Santa Maria en Cédiz, Santa Catalina en Las Palmas de Gran Canaria o el del
Centro Historico de Gandia, que cuentan con una larga experiencia de gestion urbano-comercial
lideraron los primeros esfuerzos en consolidar una red de proyectos de estas caracteristicas en el
paisyson considerados proyectos a tener en cuenta por muchas areas comerciales en fase inicial de
renovacion urbano-comercial, a pesar de los vaivenes que han sufrido a lo largo de su evolucion.

En segundo lugar, la muestra recoge proyectos mas recientes pero que han tenido un gran
calado en el panorama nacional por los resultados obtenidos a lo largo de su trayectoria y por
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la consolidacion de los objetivos iniciales y la puesta en marcha de nuevos convenios con la
administracion publica para dar un paso mas en la gestion urbano-comercial. Asi, es necesario
citar algunos de los proyectos mas representativos como los de los centros historicos de Teruel,
Santiago de Compostela o Valencia, nacidos en una etapa posterior a los proyectos pilotos
que rompieron el hielo de los partenariados en Espafia, y que hoy son considerados referentes

ANA ESPINOSA SEGUI

nacionales de primer orden.
Tabla 1. Listado de PPP encuestados en este estudio

Proyecto (provincia) E?"',lc.t“m LIS HCE]
juridica proyecto
1. CCA de Teruel (Teruel) Asociacion 2003
2. Terrasa Centre (Barcelona) Asociacion 2007
3. Lopez de Hoyos (Madrid) Asociacion 2005
4. CCA Centro de Nerja (Almeria) Asociacion 2005
5. CCA Cruz del Humilladero (Milaga) Asociacion 1997
6. CCA Zona T de Tarragona (Tarragona) Asociacion 2004
7k La Calzada (Gijon) Asociacion 2005
8. Zona G (Burgos) Asociacion 1998
9. Bilbao Dendak (Vizcaya) Asociacion 2001
10. | Gasteiz On (Alava) Asociacion 2001
11. | CCA Compostela Monumental (A Coruiia) Asociacion 2002
12. | CCA Xabia Historica (Alicante) Asociacion 2009
13. | UCAYC Avilés (Asturias) Asociacion 2010
14. | Bilbao centro (Vizcaya) Asociacion 1995
15. | ALAPYME (Tenerife) Asociacion 2002
16. | Comer¢ Matar6 Centre (en Mataré) Asociacion 1998
17. | CCA El Puerto de Santa Maria (Cadiz) Asociacion 1995
18. ésoc. 'De PYMES de Santa Catalina (Las Palmas de Gran Asociacion 1995
anaria)
19. | Sant Celoni Comerc (Barcelona) Asociacion 1981
20. | Centro Histérico Comercial de Gandia (Valencia) Coopergt@va e 1995
servicios
21, ASO?. 4Vie comercio, hosteleria y servicios de Irin N “Mugan” Asociacion 1995
(Guipuizcoa)
22. | Asoc. de comerciantes del centro histérico de Valencia Asociacion 2003

Fuente: elaboracion propia completado con Rovira et al., 2012.
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Principales causas de la puesta en marcha de los PPP en Espaia

La parte central de la encuesta comenzo preguntando a los gerentes de los CCA sobre los
principales problemas detectados y que supusieron el inicio de los proyectos de gestion urbano-
comercial en su area bajo la férmula del CCA (Vid. Tabla 2). Casi un tercio de los entrevistados
declaré que fue la crisis urbana del area, como principal causa, la que impulsé un proyecto de
estas caracteristicas. Hay que tener en cuenta que un gran ntimero de estos proyectos se localizan
en dreas comerciales historicas o dreas en transicion entre el centro historico y el hipercentro
comercial, en las que hasta los afios noventa se mantenia el centro comercial por excelencia de
la ciudad (Vid. Figura 1). Ademas, en una gran mayoria de los casos analizados, el area comer-
cial gestionada poseia un comercio especializado que contaba con una gran area de atraccion
comercial no s6lo urbana, sino de mayor escala. Por ese motivo, la crisis urbana supuso un fuerte
revés para la actividad econdmica de la zona.

Area comercial
inframunicipal

La
Calzada
CCA Santa
Catalina cce
Cruz del
Humilladero

ccc

it ) Lépez de Hoyos
Xabia historica

CCA Puerto de

Sta Maria
. Asociaciones Barrios
Centro mmmm Hipercentro mmmm comerciales de ™ consolidados *
histérico comercial toda la ciudad no centrales
Centro
Histérico
comercial UCAYC Avilés
Gandia
CCA Teruel
Sant Celoni
Centro histérico comerg
Valencia Zona G
N Mugan
ALAPYME Burgos s
ccc Bilbao Dendak
Terrassa X P
Centre Nerja Bilbao Centro
Compostela ZonaT Comer¢ Mataro Gasteiz On
Monumental Tarragona Centre

Area comercial especializada de gran alcance

Figura 1. Localizacion intraurbana de los PPP analizados y especializacion comercial. Fuente: elaboracién propia

Debido a su valor histérico y patrimonial, tanto la administracion publica local como los
propios comerciantes se dieron cuenta que el envejecimiento fisico y la inadecuacion formal
del espacio a las nuevas exigencias que imponia el comercio estaban frenando la apertura de
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proyectos y el mantenimiento de muchos de los comercios existentes. De ahi la urgencia de
poner en marcha proyectos no sélo especificos para la funcion comercial, sino centrados en la
recuperacion funcional y fisica del centro historico. En otras ocasiones, como en el Centro His-
torico de Javea (Alicante) fue al contrario, y precisamente las obras de remodelacion urbana del
centro histérico durante un periodo de cuatro aflos provocaron el cierre de muchos comercios.
Asi, se han dado ambas dindmicas en los centros histéricos: o bien la decadencia e inmovilidad
del area han acelerado la crisis funcional y comercial o la necesaria, pero costosa y prolongada
rehabilitacion fisica del territorio, ha terminado por hundir a muchos comercios tradicionales.

Tabla 2. Problemas detectados en el area urbana antes de la puesta en marcha del PPP

Citado como .
T Citado como segundo
principal problema .
del 4rea problema del area
Competencia con otras areas comerciales urbanas 13,6 % 9,1 %
Competencia con otras areas comerciales suburbanas 18,2 % 27,3 %
Competencia con areas comerciales urbanas y 9.1% 45%
suburbanas
Crisis urbana que afectaba al comercio de la zona 31,8 % 4,5 %
C'I'ISIS comerma.l en el area por envejecimiento y 182 % 54,5 %
cierre de negocios
Otros 9,1 % 0 %
Total 100 % 100 %

Fuente: elaboracién propia

Sin embargo, a pesar de que la propia dindmica de degradacion funcional y comercial en
los centros historicos y dreas centrales de la ciudad acapara méas de un 50% de los principales
problemas detectados en el 4rea, la competencia creciente con otras dreas comerciales urbanas
y suburbanas, supone la otra mitad de las respuestas. Es cierto que se percibe mucho mas la
competencia de las dreas suburbanas que la que ejercen los comercios localizados en el centro
urbano. Mientras que muchos gerentes declararon que el comercio urbano, localizado en el
hipercentro comercial o en barrios consolidados, ayuda o podria llegar a ayudar a la union del
centro historico con el resto de la ciudad, los grandes comercios implantados en dreas subur-
banas son vistos como una clara amenaza para la supervivencia del comercio de la ciudad. Las
dinamicas comerciales, de movilidad, funcionales y econémicas que arrastra consigo el comercio
suburbano influyen sobremanera en una desvalorizacion del comercio tradicional de la ciudad.

Una vez analizados los problemas que afectaban a las areas gestionadas como PPP, se les
pregunté a los gerentes acerca del principal objetivo que perseguian con la puesta en marcha
de un proyecto de estas caracteristicas (Vid. Figura 2). De forma muy significativa, las opciones
que apuntaban a la creacion de una imagen de marca de la zona en su conjunto fueron las mas
votadas por los participantes, tanto desde una perspectiva comercial como urbana. De ello se
desprende que para los gerentes de proyectos de PPP, es practicamente el mismo objetivo me-
jorar la percepcion que se tiene del drea como la que se tiene del comercio local; o lo que es lo
mismo, la mejora fisica, ambiental y funcional del espacio ptblico es sinénimo de una mejora
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de la actividad comercial. Ambos procesos son paralelos e indivisibles y por ello, se habla de
gestion urbano-comercial.

En aquellos proyectos donde el comercio local todavia funcionaba de forma adecuada pero
ya se comenzaban a notar los primeros sintomas del agotamiento urbano, los encuestados con-
sideraron como principal objetivo de la gerencia la mejora del espacio fisico. Una vez esto se
consiguiera, se pasaria a la creacion de una imagen de marca Unica, similar a la popularizada por
los centros comerciales planificados, muy bien aceptada y comprendida por los consumidores.

Figura 2. El principal objetivo del PPP era...
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acciones de urbanismo los existentes con promover el comercio promover el area urbana
comercial problemas comerciales local

Fuente: elaboracion propia

Los impulsores iniciales y actuales de los proyecto de PPP

Como se ha comentado en los apartados anteriores, no siempre es ficil poner en marcha
un proyecto de PPP, ya que supone la colaboracién entre agentes publicos y privados que en
un principio pueden no comprender la necesidad de su colaboracién conjunta para consumar
un objetivo comun.

En paises donde el modelo de PPP es el BIA/BID, que obliga a la autoimposicion de una
tasa al empresariado local, gestionada por ellos mismos, pero recaudada por el gobierno local,
son los propios empresarios los que impulsan y lideran el proyecto desde que surge la idea. Sin
embargo, en Europa y en Espafia, por la enorme responsabilidad que supone la recuperacion
de las zonas centrales, muy embleméticas de la ciudad, el gasto econémico que ello conlleva
y la maltrecha economia de los empresarios locales, el impulso inicial y el mantenimiento del
proyecto no siempre ha estado liderado por el empresariado local, sino que la administracion
local y/o regional ha tenido que realizar una apuesta decidida por renovar fisica, social y funcio-
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nalmente el drea urbana elegida, siendo en muchos casos los impulsores de la idea primigenia,
y asi seguramente pasar a convertirse en los promotores financieros del proyecto.

Evidentemente, esta informacion es muy necesaria para conocer el animo, la participacion e
implicacion del empresariado local en el proyecto, y sobre todo, para comprender el desarrollo
y evolucion del proyecto a lo largo del tiempo. En muchos casos, era evidente que el gobierno
local, y también el regional, debian promover este tipo de iniciativas por diversas causas. En
primer lugar, la actividad turistica es un motor de crecimiento casi en la practica totalidad de
ciudades que han puesto en marcha un proyecto de partenariado publico-privado, por lo que
la recuperacion turistica del centro histérico supone una mejora de la imagen urbana para los
turistas, pero también para los residentes y un espacio de inversién econdémica rentable para
los emprendedores locales.

Dada la situacion en la que se encontraban muchos centros historicos, con independencia
de la puesta en marcha de programas de recuperacion anteriores al PPP, era inviable e imposible
dejar la responsabilidad de su recuperacion a los comerciantes y empresarios de la zona, que
estaban intentando subsistir a la crisis urbana y social que vivia el area desde hacia décadas.

Ademiss, la recuperacion del centro histérico de las ciudades es uno de los logros politicos
mas importantes que se pueden devolver a la ciudadania, ya que puede ayudar a la recuperacion
fisica, econdmica, demografica y social del area.

Ello no supone que la idea primigenia de comenzar un PPP en un drea comercial degradada,
tanto situada en el centro urbano como en un barrio periférico, deba surgir necesariamente
del gobierno local. Es mas, los poderes publicos prefieren que la idea parta de la asociacion de
comerciantes, o en su defecto de un grupo de comerciantes que deberan asociarse para comenzar
el proyecto, porque ello supondra una mayor implicacion en el PPP a corto, medio y largo plazo.

En el caso de los participantes en este estudio, mas del 80% de los encuestados contestaron

Figura 3. La idea inicial de formalizar un PPP fue de...
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que fue la asociacion de comerciantes, o un grupo de comerciantes de la zona, los que propusieron
la idea de formalizar un PPP en un 4rea determinada al ayuntamiento y al gobierno regional,
basandose en las experiencias previas de otros municipios.

La cuestién de la financiacion: su importancia en la perdurabilidad del proyecto

La financiacion es una cuestion clave en la perdurabilidad de cualquier PPP (Rovira et al.,
2012), ya que incluso puede suponer el fin del proyecto si no se consigue establecer una aporta-
cion fluida, continua y suficiente por parte de los agentes privados con el paso de los afos, que
aumente paulatinamente a medida que el proyecto se ponga en marcha y dé sus primeros frutos.

Muchos de los proyectos que se desarrollan en Espafia todavia mantienen una fuerte inver-
sion publica (Rovira et al., 2012), aunque en todos ellos se intente implicar econdmicamente
a los comerciantes para que formen parte activa del proyecto no tinicamente como gestores.

Si se compara la figura 3 con las figuras 4 y 5, se puede observar claramente cémo la idea
de formalizar un Centro Comercial Abierto, provenia de los comerciantes de la zona, a pesar
de que los principales promotores econdémicos fueran el gobierno local o regional. Es decir,
el ayuntamiento esperaba que la decision de comenzar con el proyecto partiera de los comer-
ciantes del area, que se organizaran, si no lo habian hecho con anterioridad, en una asociacion
empresarial o de comerciantes, y que una vez que se establecia un interlocutor estable, que
representara a todos, o a la mayoria del empresariado de la zona, comenzaran las primeras
inversiones en la zona.

Figura 4. En el inicio, el promotor econémico del proyecto fue...
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Por lo general, los consistorios locales y los gobiernos regionales participaban al inicio del
proyecto con un porcentaje de financiacion que superaba el 40% del computo total (Vid. Tabla
6). Ello se debe sobre todo a que muchos de los proyectos iniciales que se emprendian en el drea
gestionada estaban ligados al mal estado fisico del espacio urbano.

De hecho, segiin Rovira et al. (2012), son los proyectos localizados en el centro urbano los que
reciben mayor financiacion publica, debido sobre todo a la importancia funcional, patrimonial,
simbolica y social que tiene este espacio respecto al conjunto de la ciudad.

Asi, muchos de los PPP comenzaron con la peatonalizacion de calles, la renovacion del
pavimento, el cambio de luminarias, la recuperacion de fachadas e interiores de los edificios
publicos mds emblemdticos, la renovacion de parques y zonas publicas abiertas o la adquisicion
de nuevo mobiliario urbano: acciones de méaxima urgencia en el area historica de la ciudad.

Dado que estas acciones se llevan a cabo de forma paralela a pequefos proyectos de marketing
urbano y comercial y a la delimitacién de la zona gestionada por medio de banderolas, mupis
informativos, sefales interactivas o placas informativas, es muy dificil separar las acciones que
emprenden los gobiernos locales y regionales de forma independiente al proyecto de partenariado
que han iniciado junto a los emprendedores locales, de aquellas que deben hacer como parte
del proyecto de ciudad que estan construyendo, renovando o rehabilitando.

En muchos de los casos de estudio analizados de CCA espafioles, es complicado establecer
qué presupuesto pertenece de forma integra al CCA, y qué presupuesto ha invertido el gobierno
local o regional en la recuperacion del area gestionada por el partenariado por coincidir ésta
con el centro histdrico o centro urbano.

Figura 5. En el inicio del proyecto, el principales promotor econdmico participaba con un porcentaje de financiacion de ...
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Fuente: elaboracién propia

En algunos casos en los que la renovacion del espacio fisico ya habia comenzado de forma
independiente a la del CCA, fue la asociacion de comerciantes la que participé con un por-
centaje de financiacion mayor a través de las cuotas de los asociados, ademas de apoyarse en
patrocinadores locales o regionales para eventos puntuales.
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Evidentemente, el alcance de estas acciones no puede equiparse a las que pueden conseguir
los poderes publicos, y se tratarian mas del mantenimiento y embellecimiento del espacio pu-
blico (limpieza de calles, graffiti o chicles, mobiliario urbano, jardineria) o de la preparacién
de eventos periddicos. Ademas, ningtin ente privado en Espafa, incluidas las asociaciones de
comerciantes, tiene potestad para intervenir en el espacio publico, por lo que las acciones se
dirigian mas hacia el embellecimiento del 4rea, la gestion y promocion comercial.

Una vez que el gobierno local ha mejorado la escena urbana de forma significativa y el
comercio ha conseguido recuperarse e incluso, captar nuevos comerciantes en la zona, es usual
que la financiacion publica descienda de forma gradual en la zona gestionada con el fin de que
sean los comerciantes quienes lideren el proyecto en todas las dimensiones posibles: gestion del
espacio, financiacion, captacion de nuevos socios, busqueda de patrocinadores privados para la
realizacion de eventos, realizacion de proyectos, promocién comercial, marketing, etc.

Esta mayor implicacion econdmica de los comerciantes puede ayudar a afianzar la solidez del
proyecto, su sentimiento de pertenencia al lugar y al grupo de comerciantes, pero sobre todo,
es un modo de introducitlos en el proyecto de modo que tomen el testigo de forma paulatina
y progresiva del gobierno local en el liderazgo econémico del PPP. Asi, el gobierno local podria
implicarse mas en otras dreas urbanas, normalmente no centrales, donde los comerciantes y el
espacio urbano también requieren inversion publica.

En parte, el conseguir motivar a los comerciantes para que aumenten progresivamente su
participacion economica en el proyecto, debe ser visto como un éxito del PPP en la consecucion
de los objetivos marcados al inicio del proyecto y en la capacidad movilizadora de la gerencia.

Pero dentro de esta mayor participacion econdmica de los comerciantes es necesario diferen-
ciar entre el aumento del nimero de participantes y el aumento de las cuotas o aportaciones que
realizan los socios. Comenzando por el niimero de socios captados por la gerencia para formar
parte del proyecto, es sin duda, esperanzador y muy positivo el poder observar en la figura 6
cémo la gran mayoria de los proyectos analizados han experimentado un aumento del numero
de asociados tras la primera anualidad del proyecto.

Figura 6. Tras el primer afio de constitucién del CCA...
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Teniendo en cuenta las bajas tasas de asociacionismo comercial del pais (Mediano et al., 2006;
Azon et al., 2007), la mayoria de los CCA analizados se mantienen en una franja de asociados de
entre el 25% vy el 69,9% del total de comercios existentes en el area (Figura 7), con la excepcion
del CCA Cruz del Humilladero de Malaga, que llega al 74% de comerciantes asociados. Estas
cifras son relativamente altas si se comparan con 4reas no gestionadas por CCA, pero también
reflejan un nimero nada desdefable de no asociados o free riders, con lo que ello supone.

Figura 7. Porcentaje actual de asociados en los PPP analizados
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Fuente: elaboracién propia.

Uno de los principales problemas con los que se encuentran los PPP no sancionados
publicamente es la presencia de comerciantes/empresarios que se muestran reticentes a la
hora de ofrecer su participacion econdémica voluntaria. Esto puede relacionarse con una mala
experiencia del comerciante en el pasado con las asociaciones de comerciantes, con la falta de
comunicacion e informacion hacia los no asociados por parte de la gerencia, con la falta de
incentivos que ofrece la asociacién de comerciantes a sus posibles socios o directamente, con
la crisis del comercio en particular o con la constatacion del comerciante de que sin necesidad
de contribuir econdémicamente de forma regular con al asociacion, el proyecto sigue adelante.

Esta ultima posible explicacion sobre la imposibilidad de acabar con el fenémeno de los free
riders en los PPP no sancionados es sin duda recurrente en este tipo de proyectos y lamentable-
mente, es dificil de solucionar porque estd arraigada a un planteamiento de trabajo entre el free
rider y el resto de comerciantes, y entre éstos y el gobierno local.

Asi, la dificultad para tener una tasa plena de aceptacion y participacion del proyecto es
lo que ha motivado en muchas ocasiones que proyectos europeos que nacieron como PPP no
sancionados publicamente hayan derivado en proyectos BID, que obligan a sus socios el pago
de una tasa especifica para el PPP mediante un legislacion a escala local o regional.

La incapacidad de unificar bajo una misma gerencia a todos los comerciantes/empresarios
presentes en el area gestionada no es la tnica dificultad con la que se encuentran los CCA en
Espafia a la hora de conseguir financiacion de los agentes privados.

Los proyectos de CCA incluyen en la préctica totalidad una cuota mensual o trimestral, y mas
raramente anual, que deben abonar a la asociacion de comerciantes. Esta cuota es decidida por
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la propia asociacion de comerciantes y modificada a conveniencia en el tiempo atendiendo a las
necesidades y posibilidades de los comerciantes. Ademas, se pueden aplicar diversos correctores
para las cuotas de los asociados atendiendo al numero de empleados, a la superficie y ubicacion
del local comercial (a pie de calle o en una planta superior del edificio o localizacion en la zona
del CCA), al tipo de actividad, etc.

En una de las asociaciones de comerciantes de los CCA analizados trabajan a través de de-
rramas puntuales a abonar antes de la realizacion de una promocion especifica o la combinacion
de las cuotas fijas mas derramas asociadas a eventos puntuales.

Muchos de los proyectos de CCA comenzaron con aportaciones econdmicas mensuales bajas
que, por regla general, han ido aumentando de forma paralela a la consolidacion del proyecto
y al descenso de la participacion del gobierno local (Vid. Tabla 3).

Tabla 3. Evolucién de las cuotas econémicas de los CCA analizados

Cuotas al inicio del proyecto Cuotas en la actualidad

(en 2012)

Media aritmética 22,6 euros 34,3 euros

Desviacion media 11,87 euros 21,43 euros

Moda 10 euros 35 euros

Mediana 25 euros 35 euros

Valor de la cuota mas baja 9 euros 10 euros

Valor de la cuota mas alta 50 euros 85 euros

Fuente: elaboracién propia

Aunque existen grandes variaciones entre las cuotas pagadas en cada uno de los CCA
analizados, es interesante destacar que muchos de los proyectos mas veteranos han conseguido
aumentar su autonomia frente a las inversiones y subvenciones publicas a través del aumento
de las cuotas (Vid. Figura 8). En este estudio, la mitad de los gerentes iniciaron una subida del
100% de la cuota que estaban pagando al inicio del proyecto, y casi un 20% subi6 la cuota por

Figura 8. Variacién de las cuotas de los comerciantes de los CCA analizados desde el inicio del proyecto hasta la actualidad
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encima de esta cifra. Es cierto que muchos CCA comenzaron con aportaciones muy bajas y que
un aumento de estas caracteristicas no suponia una cifra inasumible para los comerciantes. De
hecho, segun Rovira et al. (2012), el 90% de los PPP espafioles tiene unas cuotas mensuales de
como méximo 40 euros, que supone una aportacion representativa pero incapaz de substituir
a la financiacion publica. Ademas, si se tiene en cuenta los free riders, esta cifra reduce significa-
tivamente su poder de accion en el drea gestionada.

Logros principales conseguidos y problemas que no han podido solucionarse

La experiencia con la que cuentan los CCA espafioles analizados ha permitido conocer
cudles eran los principales objetivos con los que se forjo la idea del CCA vy los logros reales
que han conseguido tras afios de vaivenes econdmicos y politicos, épocas de bonanza con sus
correspondientes crisis y renovacion de los comercios y sus comerciantes en las zonas analizadas.

A pesar de que los CCA estan liderados por asociaciones de comerciantes, la gerencia
profesionalizada y el proyecto de recuperacion urbano-comercial compartido con los poderes
publicos, ha demostrado que los objetivos iniciales de los CCA no estaban tan centrados en
un beneficio econdmico a corto plazo, sino en aumentar la competitividad comercial del 4drea
en su conjunto y la mejora del espacio publico. Evidentemente, la prevision de aumentar la
competitividad comercial del area gestionada se proponia teniendo en cuenta la existencia de
otras zonas comerciales urbanas mds modernas, con una oferta diferenciada de la de la zona
gestionada y que gozaban de mayor popularidad entre los consumidores.

Aun asi, la creacion de un espacio competitivo desde el punto de vista comercial, que no
fuera un plagio de las otras zonas comerciales, sino una adaptacion a las caracteristicas del drea
era un gran reto para un elevado nimero de CCA.

Tabla 4. Objetivo principal y objetivos secundarios con los que partié el proyecto en su inicio

Objetivo Objetivos
principal del PPP | secundarios

Aumento de las ventas de los comercios y locales de servicios del area 0% 31,8 %
Mejora del atractivo urbanistico de la zona 36,4 % 31,8 %
Incremento del turismo y visitas culturales 4.5 % 13,6 %
Aumento de la competitividad comercial del PPP 54,5 % 22,7 %
Otros 4,5% 0%

Total 100 % 100 %

Fuente: elaboracion propia

De los objetivos planteados en un inicio (Tabla 4) a los objetivos superados en el momento
de la realizacion del estudio (Tabla 5) se desprende que un gran nimero de CCA han conseguido
mejorar la competitividad del drea y como consecuencia de ello, ha habido un aumento de las
ventas de los comercios y locales de servicios en la zona. Es decir, el CCA no se ha centrado
Unicamente en acciones locales de marketing, que podian realizar los propios emprendedores
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locales, sino en crear un ambiente lo mas agradable, seguro y atractivo tanto para la oferta como
para la demanda. Una vez iniciado este proceso, y aunque se ha ayudado con acciones globales
de marketing en toda el drea, los comerciantes han podido remontar la crisis comercial que
padecian a través de la renovacion de sus comercios o la apertura de otros nuevos.

Tabla 5. Los principales logros que ha conseguido el PPP son...

Objetivo T
PPP

Aun?ento de las ventas de los comercios y locales de servicios 0% 31.8 %
del area
Mejora del atractivo urbanistico de la zona 36,4 % 31,8 %
Incremento del turismo y visitas culturales 4.5 % 13,6 %
Aumento de la competitividad comercial del PPP 54,5 % 22,7 %
Otros 4.5 % 0%
Total 100 % 100 %

Fuente: elaboracién propia

CONCLUSIONES

Los PPP son considerados una férmula de éxito utilizada en multitud de ciudades en la re-
cuperacion urbano-comercial. La gestion compartida y el trabajo cooperativo de los principales
agentes implicados en el territorio crean un vinculo de cooperacion entre el sector publico y el
privado que garantiza el interés mutuo en la recuperacion comercial de la ciudad.

A pesar de ello, los PPP no estidn exentos de dificultades en su formulacion y en el trabajo
que realizan en su dia a dia.

Por una parte, los tipos de PPP sancionados publicamente han sido censurados, sobre
todo en Europa, por su peligroso acercamiento a la gestion privada de espacios publicos. Por la
otra, los PPP basados en el voluntarismo y en la financiacion puablica, como ocurre en Espaiia,
poseen un presupuesto fluctuante que dificulta la inversién a medio y largo plazo en proyectos
de mayor envergadura y que limita la asunciéon de responsabilidad y compromiso de todo el
colectivo de comerciantes.

Asi, en periodos de crisis econdmica como en la actualidad, muchos de los PPP estan siendo
infrafinanciados por los organismos publicos locales (Roviraetal., 2012), manejando presupuestos
que imposibilitan un planteamiento de objetivos a medio y largo plazo y que tinicamente permite
realizar acciones operativas de escaso calado. De este modo, las acciones tacticas y estratégicas
quedan a la espera de nuevas partidas que permitan continuar los objetivos marcados como
prioritarios al inicio de la puesta en marcha del PPP en un futuro incierto.

Esta situacion de inestabilidad y de falta de confianza en la financiacién publica ha provo-
cado un cambio en la percepcion del modelo a seguir de PPP en muchos proyectos espafioles.

Tanto es asi, que algunos CCA han empezando a plantearse el paso del modelo de parte-
nariado basado en el voluntarismo del sector privado y participacion mayoritaria del sector
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publico, hacia el modelo autofinanciado, a través de la tasa especifica creada para este fin. Esto
supondria no solo un cambio legislativo, sino también cultural y comercial, que implicaria una
profunda revision de las funciones publicas de los gobiernos locales.

Al igual que ha sucedido en otros paises del centro y norte de Europa, el agotamiento del
modelo de PPP basado en la participacion mayoritaria del sector publico ha sido substituido
en muchas ocasiones por el modelo de BID/BIA.

En Espafia, y con cierto retraso respecto a otros paises europeos, muy probablemente se
realizard este cambio entre los proyectos mas preparados para dar el salto de un modelo de
PPP a otro. En este sentido, serian aquellos los proyectos con acciones paralizadas debido a
las dificultades presupuestarias que estdn atravesando los gobiernos locales, pero en los que el
mensaje de cooperacion y colaboracién mutua promulgado por el modelo PPP ha calado de
forma positiva entre el sector privado.

La importancia que han adquirido los PPP en la gestion urbano-comercial ha supuesto
también una revisién del valor del espacio publico en la recuperacion econdmica de espacios
urbanos con vocacién comercial. La valorizacion del entorno comercial ha conseguido diluir la
responsabilidad individual de los propios empresarios en el fracaso comercial de un areay tomar
mucho mas en serio la importancia que posee el paisaje urbano circundante en la percepcion
de los ciudadanos del drea comercial.

A pesar de los logros conseguidos con la formula del partenariado en las tltimas décadas en
Espafia, es necesaria una revision del propio concepto de PPP y sobre todo, del asociacionismo
comercial, como la base del poder social en el cambio urbano-comercial.

Para la realizacion de este estudio ha sido fundamental la colaboracion de AGECU, y en
especial de Carmen Hernandez, quien tan amablemente contribuyo a la difusion de este estudio
entre los miembros de la asociacion. Por descontado, la participacion de cada uno de los/as
gerentes encuestados ha enriquecido el estudio de forma significativa.
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