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ANA ESPINO A SEGUI• 

MODELOS DE GESTIÓN EN ÁREAS COMERCIALES URBANAS. 
CENTROS COMERCIALES ABIERTOS EN ESPAÑA 

RtSLMEN 

Ll" part~nariados púhlín)opmado~ (PPP) en i\rc;\s comerciales urbanas w n proyccrvs de C\Xlpcración 
enrrc la <ldrninisrración pública y loscomercianrc.' localt-s que pcr~iguen un mismoobjcti\'o: la n.>eupcraciún 
funcional-,; t...:onómica de un;l determinada ;\rca urbana. De:-de su nacimiemo en Noncamérica, los PPP 
h;m ido adaprúndo-.c a la estructura empresarial, cultural y política de su entorno n:gional. Espai1a, que 
adopto este npo de ptl'•~ectt" de PPP mib rcc•cnrcmcntc, -.e encuentra en la actualidad en un mnmcnttl 
dccisim para replanrear la fórmula de gestión y financiación de sus proyectos ya cnnsolill;ttlos. 

PA~RA~ 1 ·¡ .. VF: p.trtenariadtl público y pnvado (PPP). Cenrros Comerciales Ab1ertth, bpait;l, ~esrión 
urbana, animación w mcrch¡J. 

U RilAN AND C1)MMERUAI MA~AI.of\IENT \!O()EI s. 

Ct.vrros 01MEJ\I l~t.F:S >.BIERTOS 1"1 SrAIS 
All\TRACT: 

Pubhc and pm·arc partncrsh1ps (PPP) locatcJ m urban shopping arcas are coopcmtive projects among 
rhc ;ttlrninisrrarion antl local remilcrs, targctin~; thc same goal: the functtonal antl ccontlmic rcncwal of 
urban shopping disrricts. 

Born in North Arncrica ti1ur dec;1des ago, PPP formula has bccn uscd in diffcrcntcounrrics, adapring 
tts managerncnr srructure m rhe entrepreneurial, culmral ami political environment. Spam adopted the 
PPP managt•ment fonnula larer rhan thc othcr We,tern European cnunrríc,, and nowadays tris in a cruciJI 
momcnr w rcthin!.. thc finandng and management srructurc in those succcssful projet.-rs. 

KF.' WDRI'"': urhan and pri\'ate parmer,hip, Crnrros Comrn.,aks Ab1n-tos, Spain, urban man<tgemcm, 

cornmcrcial promorion. 

1 NTRODUCCit'>N 

En las ültimru; JécaJa,, los cenrro~> urbanos españoles h an experimentado d ificultadCJ. para 

mantencr~c como los e:.pacio~; más simbólicos y reprcsentati\'Os de la ciuJad, aunque nunca 

se ha cuestionado su papel vertehraJor d e l espacio u rbano (Schille r, 1994; Rovira, 2000; Mo

linillo, 2002; Birkin et al., 2005). En el cenrro de la ciudad , las áreas más perjudicadas han 
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sido lol- centros históricos, por el declive arquirectónrco del caserlo, el aislamrenro respecto al 
tráfico rodado, la falta de inversión económica y el envejecimiento de sus hahit;mtes y de los 
emprendedores loca le.-.. De una posición central desde el punro de vista funcional, económico, 
social y culwral en la ciudad, pasaron gradualmente a convertirse en áreas aisladas y en crbts 
con una muy dificil recuperación (Molinillo, 2001, 2002). En pocos afros, el centro histórico 
fue relegado a posiciones más marginales, a pesar de su inJudable valor simbólico y patrimonral 
para el conjunto de toda la ciudad. 

L1 inc.1pacidad manific.~ra de los centros históricos para satisfacer las nuc\':ls necesiJades 
de la vida urbana y de sus habitantes se materializó de forma c.1s1 paralela al desplazamiento del 
centro funcional y económico hacia las áreas de Ensanche y a 1:1 creación de nuevos el-opr~cios 
residencia le., y de sen ·icios en las periferias urbanas. 

En la conformació n de c.-.rm nuevos centros func1onalc.~ y de poder urbanos, la acti>.rdad 
comerLial ha tenido un gran protagonis mo. Incluso en muchas crudades cspr~ i'lolas la confi r· 
mación de la agonla funcional y del cc."e de actividad de los centros históricos ha estado ligada 
Jirecramente a la apertura de unos grandes almacenes, medianas superficies comerciales o un 
centro comercml en la zona de expansión comercial del centro urbano, el conocido como "hi· 
percentro comercial" (Mérennt..'-Schoumaker, 1996) o en las periferias urbanas. 

L1 apertura de nuevos y modernos csmblecimienros comerciale1. marcaba el inicio de una 
nueva etapa urbana no sólo desde el prisma comercial, ya que la modernización de los estable
cimiento~ comerciales y el mslado de la función comercral desde el centro histórico haci<l otras 
áreas urbanas suponían grandes transformaciones en los hábitos de compra, de la movilidad de 
los ciudadanos e incluso, del uso que hadan los ciudadanos/con~umidorc.' del espacio urb01m1. 

Sin embargo, todos c.~tos procesos encadenados de crisb urbana y comerual del centro 
hi~tónco, de mslado funcional al hipercentro comercml urbano y de ampliación comerdal 
suburbana, sin solución de continuidad en muchos casos, tienen una misma lectura. 

Y es que la actividad comercial ha utilizado los espacios urbanos que más le convenían en 
una etapa urbana, comercial y económica determinada y los ha ido :~bandonando progrest\a· 
mente conforme surgían nuevos formaros comerciales y nuevas áreas urbanas m;h competitivas 
y adaptadas a las necesidades de la ciudad, el comercio y la sociedad del momento. Sin llegar al 
extremo de los agresivos e impactan tes procesos de invasión y sucesión de espacros urbano~ para 
fines comerciales acaecidos en muchas ciudades norteamericanas (Hernandez y Jones, 2005; 
Botrini, 2005), en Europa y en España, los centros históricos han srdo los grandes perdedores. 

Ante un problema de tal magnitud y repercusió n urbana, es dificil esclarecer si fueron los 
problemas urbanos los causantes del deterioro comercial o por el contrario, st el abandono 
comercial del centro histórico por la inadecuación del mbmo a los modernos cánonc.' de la 
distribución comercial provocó una crisis funcional con repercusiones urbana¡, de gran calado. 

De cualquier modo, es cierto que tanto los agente.~ privados como los públrcos fueron inca· 
pace.' de frenar a tiempo este proceso de decaimiento socioeconómico y funcional. Incapaces 
tanto por la casi imposible obstaculización a la expansión y modernrz.1ción urbano-comercral 
que ello habria supuesto como por la inevitable crisis de un espacio urbano antiguo y poco 
adaptado a las nuevas rendenci:~s comerciales y de consumo. 

En parte, los comerciantes del centro histórico parrlan con una situación daramente de dc:.
ventaja respecto a otras <\reas de la ciudad. Los locales comerciales de pequei'las d1mensiones, las 
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JificulraJes Je la L'arga y de>c:uga de mercancía~ y Je acceso de los con.sumidorc:;, el aislamiento 
Je lo1> comercio~ frente a 1.1 demanda, la escasa complementariedad de la oferta comercial, la 
sensación Je ahanJono y la atonía reinante en el enrramac.lo empresarial no conseguían arraer 
,1 un número 1>ignificat1vo Je nuevos emprenc.lec.lore.~ (Rovira, 2000; Molinillo, 2001; &tevan 
eral., 2007; E.,pmosa, 201 1). 

Desde los organismos público~ locale.~ y regionales, también se habían intentado múltiples 
accione1> Je rehahilitación Jel e1>pacio público y del caserlo, pero la fa lta de implicación y J e 
unión con lo~ emprendedores locales había ralentizado y obstaculizado loquec.lebíaserel objetivo 
primordial de estos proyectos: la recuperación social, funcional, económica y arquitectónica. En 
muchos casos, In rehabilitación del centro histórico se limitaba a mejorar un espacio público 
carente Je acriYiuad y viJa, por lo que la invers ión urbanística no ten fa apenas repercusión en 
el entramado social y económico Jel área urhana (llammerschmid e Ysa, 2010). 

No solamente se han succdiJo proce.~os de decaimiento y decrecimiento comercial en los 
centros históricos, smo que muchos barrios rrad1cionalc:; consolidados y arterias comerciale.o; 
localizadas en el centro urbano han sufrido e.'tos proce.,os. 

Los mtento~ de recuperación Je áreas comercialc.., en crisb por parte de los agente.., impli
cados se sucedieron sin éxito en muchos ca:;os, hasta que se consensuó una nueva Jinámica de 
actuación basada en una fi losofm más cooperati\"a (E.,te\"an et al., 2007). 

El punto Je partida de C.'>ta fi losofía en la intervención urbana-comercial se cenrraba en el 
traba¡o común de todos lo, agentes implicado~. bien del sector público bien Jcl prhrado. Ya 
que la mejora y vitalidad de un área comercial urbana en crisb ~upone bencf1cio~ para roda la 
ciudadanía, las acciones encaminadas para conseguir e::.re objetivo debían ser compartiJas por 
roJo~ los agentes implicados. 

A..,f, no podían ser los comerciantes y vecinos quienes impulsaran el proyecto, como tampoco 
la administración locllla únicn que liderara el proyecto. Y sobre todo, más que buscar un lrder 
que protagonizara el proyecto de recuperación, se debían repartir las re:.ponsabilidaJe., entre 
toJos los agentes urbano-comercialc:; con el fin de hacerlos participes de los éxitos y fraca>os 
del proyecto a partes iguale.,. 

En Espafla, la fórmuln elegida para gestionar los proyectos de recuperación urbana-comercial 
fue la del partenariado público-privado (en adelante PPP), profusamente utilizada en Norteamé
rica y Europa ba¡o d iversas denominaciones y tipología:; como los Busmess /mpratement Are.as, lo:, 
Business lmpratemenr Dmncu, lo::. Tatcn Centre Management o en el caso de E.,paña, lo::. Centro::. 
Com~rc1alcs Abi~rtos. 

L'l pue.'>ta en marcha de los Centros Comercialc:; Abiertos, en adelante CCA, ha sido relati· 
\'amente recienre en comparación con otros países, y por ello e.' dificil analizar el grado de éxito 
de muchas de las micianva.' puestas en marcha en los últimos años. 

A pc:;ar Je ello, en este articulo se va a realizar un análisis de la fórmula del PPP en &paña 
n través del esruJio de los proyectos m;\s rcpre::.entarivos del país. El principal objetivo de esta 
invcsrignc1ón ha sido analizar la:; caracreristicas definitorias, el funcionamiento de esta fórmula 
de gestión urbano-comercial y su idoneidad en la pue:;ta en marcha de estos proyectos de gran 
complej1dad para la ciudad y los agentes sociales implicados. 



40 ANA ESPINO~A SEGUI 

LOS PARTENARIADOS PUBUCO~PRJVAI)t)S EN ÁREAS URBA~AS cON VtX..ACil)N COMERCIAL 

Cualquier fó rmula de partenariado público-privado puede ser defi nida como una organiza
Ción . m ánimo de lucro para la gestión urbano-comercml de una determinada <lrea urbana, en 
la que los sectores público y privado comparten la re~ponsabilidad de la gestión y financiación 
de las acciones y elttrategias emprendidas. El objenvo común de todos los agente.' 1mphcados en 
eHas organizaciones es mejorar y embellecer el espacio público con el fin de atraer a un mayor 
número de emprendedore.~ y visitantes a la zona (Estevan et al., 2007; Hernandez y Jones, 2008). 
Mediante estas Intervenciones en el espacio público se cons1¡.,1Ue aumentar el , -alor del lugar 
(Gopai-Agee y Hoyt, 2008), muy por encima de los beneficios que la función comercial , social 
o cultural oferta a sus usuarios. 

Sm embargo, la consecución de estos fine.' varía enormemente en sus procedimientos, 
atendiendo a la tipología del PPP. Es posible dividir este tipo de partenariados público-privados 
en áreas urbanas con vocación comercial en dos grandes grupos: los partenariado~ sancionados 
públicamente pero que gozan de una organización dirigida y gestionada de forma privada y su· 
pen;sada por el gobierno loc.1 l, y los partenariado~ que no sancionan a sus miembros con una 
rasa impos1tha especial, siendo voluntaria la participación de los agentes priv;1dos. 

Mientras que los primeros, conocidos como Busmess /mprOt•ement Areas en Canadá o como 
Busmess lmprOt·ement Dt.srricts en el resto de paíse~ donde se han instalado, poseen una financiación 
que proviene mayoritariamente de todos los propietarios y/o comerciantes del área gestionada, 
los segundos, mayoritariamente localizados en Europa como los Toun Centre Management de 
Reino Unido, las asociaciones de Centre Vil le francesas o en los Centros ComercwlesAhiertos en 
España, poseen una financiación que recae mayo ritariamente sobre la admini~tración pública, 
que lidera el proyecm junto con el empresariado local (Whyatt, 2004; Cook, 2008; Baer, 2008; 
Rceve, 2008; Villarejo, 2008; Bovaird, 2010). 

Una de las principales cláusulas que deben cumplir los PPP e..' la delimitaoón del área a 
gestionar y mejorar (S.tevan et al., 2007). La implicación de los agentes privado~ y de la aJm1· 
nl',tración pública para mejorar un área urbana debe e:.tar muy acotada geogr..\ficamenre desde 
el comienzo del proyecto, a pesar de que m<IS tarde, el perímetro de acción podrá aumentar 
o d1sminuir atendiendo a la demanda social, a cuestiones relacionadas dircctnmente con la 
financiación o al mayor éxito o fracaso del proyecto. 

Aunque los partenariados público-privados han estado tradicionalmente muy ligados a los 
espacios urbar,os con vocación comercial, la gestión que realizan para embellecer el espacio 
público sobrepasa ampliamente los objetivos comerciales. La multifuncionalidad y nqueza del 
área urbana gestionada bloquea la visión puramente economicista del espacio, y po r otra parte, 

la presencia de la administración pública debe garantizar que el embellecimiento del c.'pacio 
público englobe todos los elementos y funciones que integran el espacio pLiblico. A.,i, los ge:-.tores 
de un partenariado deberán tener en cuenta las actividades comerciales, re.,idenciales, culturales 
y turisticas del :\rea, la movilidad, la presencia de edificios singulare"' o con gran valor patrimonial 
o los servicios e infraestructuras públicas, entre otros. 

Es evidente que la ge rión de un proyecto tan complejo necesita de forma Imperativa una 
fórmula de cooperación estable, fiable y duradera entre todos los agen te:- 1mpl11:ados, y por ello, 
M! m ten m asociar a todos los agentes públicos y privados bajo una misma organización. Aún asf, 
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Je lo~ agente~ pri\ado~, ~e prioriza la participación y liderazgo de los comerciante:; (Hogg et al., 
2001; E.,pmosa, 2010), siendo muchas vece:, la asociación de comerciantes del área la encargaJa 

de elegir y sufragar la figura del gerente del centro urbano y los estudio~ ~>ectoriale..s del área 
Je análbis que dehan ~er prc.,enrados al ayuntamiento y de realizar un plan de dinamización 

sociocultural en el úrea. 

A pc.sar Jeque lm residente..' Jel área ana lizada también son un colectivo e..'table, con inte
reses a corro, medio y hugo plazo en el área, la predilección en lo:. PPP por los comerciante;, o 

propietarios de loca(c., comerciales para que representen a los agentes p riV'Jdo:., se basa sobre 

todo en h1 mayor cercan la y predbposición J e é.stos a realizar acrividade., de Jinamización en el 
espacio púhlico, que arraigan vbitantes de otras ;ireas urbanas a lo largo del día y/o noche. Las 
posibles inconveniencias que estos proyectos pueden plantear ante la comunidnd de residentes 

suponen, en ciertos paises como Canadá, la exclusión de los mismos en los proyectos Je parre
nariado público-privado. 

L1 gran dificultad y complejidad inherente a la gc.srión y control de las áreas comerciab 

urbanas ha impuc..,ro la creación de una únic.1 instancia de gestión, encabezada por un gerente 

pmfc.,ional (E~revan eL al., 2007). E., importante que el gerente o el equipo gerente del partena
riado ¡x>sL>an una formación espccífic.1 en la gestión del e;,pacio público y en la promoción de 

una determinada zona con fmc.., económicos y comercialc. .... Aunque en mucho~ caso~ la gerencia 

ha sido traspasada a lo~ comerciantes del partenariado, que e¡ercen su labor gestora de forma 
\"oluntaria y pcmxhca, en las últimas décadas en la Unión Europea se ha profesionalizado la 

figura Jcl ge:.wr urbano-comercial a través de programa:. de en:.eñanza uni\"ersitana Je ¡x)~graJo 
(Esre\·an eL al, 2007), que persiguen completar los perfiles académicos Jc los gerentes y dorarlo~ 

de una vbión imegral Je los e::.pacio¡, urbano:. y un conocimiento común en temas relacionados 
con el liderazgo, la gc.stión ::.ocial Jel territorio y el comercio. 

La adaptación de los partenariados a la realrdad urbana regional 

Aunque sea pmihlc diferenciar únicamente dos modelos básicos de gestión de los PPP 
urbano-comerciale:., en la adaptación necesaria de c.stos modelos Je gestión a cada proyecto 

urbano-comercial planteado han intervenido diversos elementos culmrales, poli tic~. económicos 

y 'ociab que han basculado la decbión de la gestión del PPP hacia un modelo mál; economici~ta 
o hacia una gestión m<b univer,al de los problemas urbanos, no únicameme lo~ comerciale.. .... 

acidos en Toronto (Canadá) en 1970, los Busmess lmprotement Areru (BlA) fueron plan

teados por los prop1os comerciantes de Bloor West Village, un fragmento de una importame 
arteria urbana, que estaba experimentando una fuerte crisb comercial ligada a la desaparición 

en superficie del tráfico rodado por la con!>trucción Jet metro y la aparición de centros comer
cia le;, planificaJos en lo::. suburbios residenciab (Hemandez y Jones, 2005, 2008). Tras vario:. 

proyectos fallido::. llevados a cabo sólo por los comerciante.~ de la calle, él.tos propusieron al 

ayuntamiento de la ciudnJ pagar una tasa especial obligatoria para mejorar el espacio público de 

la c.1lle, y que les ::.erla devuelta a la asociación de comerciantes para su gestión de forma anual. 
E...,te tipo Je gestión urbano-comercial con financiación autoimpuesra por parte de los 

comerciante:. se trasladó rápidamente a E.\tados Unidos con la denominación de Busmess lm
prat·emem Drmicrs (BID), manteniendo los mismos objetivos de mejora y embellecimiento del 
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espacio público, pero ampliando su capacidad gestora y atribuyendo la función de seguridad 
como ba~e del funcionamiento del BlD (Mitchell, 2001; Hoyt, 2005). 

De forma general, los proyectos BlA y Bl D se caracterizan por las pequeña~ dimensiones 
del espacio ge:.rionado, normalmente un frngmento de una calle, con o sin su~ adyacentes, una 
financiación anual estable basada en las tasas auroimpueiótas de sus comerciantes, en los proyectos 
cofinanciados con el gobierno local y patrocinadores privados, la realización de, cómo mínimo, 
un gran evento anual en el que ~e ponga en valor el área BLNBID y acciones de marketing y 
promoción comercial local (Spino:.a, 2012). 

En el caso de los BIA!., lo~ re:.idente.~ y servicios comunirarios est;\n cxemos de pagar la tasa 
BlA, mientras que los BID1t de paises como Alemania incluyen a los residentes como colabora
dores del proyecto. Como se contabiliza la plusvalla residencial relacionada con la meJom del 
cspacl() público como un beneficio directo del PPP, se considern liCito el pago de los servicm:-. 
pre,tadns por el PPP, aunque esta postura no esté exenm de controversia por la privatización 
del espacio público que supone (Wieczorek, 2004; Heinze, 2008; Vollmcr, 2008; Glasze, 2008) 

L1 exportación a Europa Occidental del modelo BINBID de PPP supuso la adecuación al 
modelo de ciudad europea y a los problemas que padecía. Era evidente que en muchas ciudade:-. 
de Europa, la crisis comercial de los centros urbanos no C.'>taba únicamente ligada a la compe· 
tencia con otras áreas urbanas más modernas y preparndas para acoger a los nuevos formatos 
comerciales, sino a los problemas urbanos coyunturale~ que ten ían los espacios urbanos, sobre 
todo los centros históricos. 

fuí, la introducción en Europa del modelo de PPP ~e realizó por primera vez en Reino Unido 
en 1986, adecuando la denominación del modelo, Tou'Tt Centre Managt!ment a los principios que 
iban a regir el nuevo modelo adaptado (Cook, 2008). En Europa, la vbión de la recuperación de 
la función comercial en los espacim urbanos h istóricos incluía, de forma prioritana, la recupera
ción de la multifuncionalidad de la ciudad h istórica para la ciudadanía. Por ese motivo, y para 
no perder la unidad ~imbólica, funcional y espacial, la~ dimensione.' de los proyectos europeo~ 
contemplaban la totalidad del e.-,pacio histórico o áreas muy extensas del centro urbano. 

Adem;\s, c.~ta \'isión de recuperación integral de las ciudades debla C.\tarvigilada por los agente~ 
públicos, representantes de la ciudad y la ciudadanía, aunque también por el secror comercial, 
que nece.~itaba dinamizar el área urbana para poder mantener su actividad (E.,tevan t!t al., 2007). 

Por ese motivo, los organismos público~ europeos locales han sido lo~ verdaderos promoto· 
re:. financieros de este tipo de proyectos desde finales de la déc.1da de 1970. En su adapt<Kión 
a los diferente.~ pa(se.~ de la Europa Occidental, tanto las denominaciones con lrts que se han 
acuñado los modelos de PPP (A~ociation de Centre Ville, Centre commercial d c1el outert, Tou'Tl 
Centre Management, Centros Comerciales Abiertos), como los objetl\·os, :.e han centrado en 1rt 
recuperación urbana, social y cultural del centro urbano. En la gran mayoría de los proyectos 
europeos, los ayu ntamientos o gobiernos regionales han colaborado muy acth amente en los 
partenariados con las asociaciones de comerciante.~ locales, sufrnganJo ¡rran parte de la finan
ciación necesaria para poner en marcha estos proyectos (E.~tevan et al , 2007). La asunc1on de 
financiación en Europa estaba ligada a la magnitud y coste de los proyectos, que no sólo Jebian 
centrarse en mejorar el aspecto del espacio urbano con fines comerciales, sino en revitalizar 
vasto, espacios históricos con un coste muy elevado para los poderes públicos locab. 

Evidentemente, ello dejaba la puerta abierta a muchos comerciantes implicados en el área rt 
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no ~ufr.1gar la pane Je financiación correspondiente al secror privado, apareciendo un número 
fluctuante Je fr<'<' ndm en h~s árcaJ> gestionadas con un modelo TCM. 

E.-re modelo de ge~nón urhamxomercial se fue introduciendo lentamente por Europa del 
Norre y Centr.1l, en paisc.' como Francia, Suecia, Irlanda, Alemania o Bélgica, adapt<indnse a 
h1., d1men~ione~ de la~ i\rea~ a gesnonar, su:-. problemas y la relevancia del centro histórico en el 
contexto urbano (Mol millo, 2001, 2002; Estevan et al., 2007). 

A pc.,ar Je la buena voluntad de los poder~ públicos y de muchos agentes privados, de.,de 
los primeros intentos hasta la actualidad, muchas de las áreas urbanas europeas que comenzaron 
con d modelo TCM se han transformado en BINBlD como única solución para garantizar 
la continuidad de los proyectos y la estabil idad presupuestaria (Ysa, 2007; Baer, 2008; Reeve, 
2008; E.,pinosa, 2011), sobre todo en áreas no hbtóricas. 

En España, como la cri~is comercial del centro histórico fue muy posterior a la de otros países 
del norte de Europa, debido al retardo con el que se sucedieron los procesos de suburbaniza
ción y modernización de las c.'trucruras comerciales, la acogida de los PPP como fórmula para 
mejorar la crisis urbana y comercial no llegó hasta mediados de los años 1990 y no se consol idó 
ha.,ta entrado el siglo XXI. 

El an;ilisi~ de los proyectos de PPP en el escenario actual ~pañol supone realizar un esrudio 
en>lutin> de los últimos quince años, paralelo a lo acontecido en Europa Occidental en la:-. 
ulnmas décadas, repitiendo muchas de las pautas seguidas por los proyectos TCM europt.'Os y 
adaptando los modelos de PPP heredados de Europa y Norreamérica a la idiosincrasia urbana, 
administmti\'a y económica española. 

Los Ceneros Comt'Tciales Abtt'Ttos en España 

En E.,paña, la implementación del modelo europeo de los PPP en Meas urbanas en crisis 
con vocación comercial supu~o la adaptación europea ya consolidada de los PPP y no las pro
puestas del modelo pionero de BINBID norteamericano. Esta asunción del modelo TCM bajo 
la denominación de Centro~ Comerciales Abiertos (CCA), )te realizó casi Je forma paralela al 
paso Je mlll:ho~ de los proyectos TCM en Europa al modelo BID. 

in embargo, en los primeros proyectos de PPP en España, era tanta la necesidad de inversión 
públic.'l en lo~ centros urbanos a gestionar y la cris1s comercial, que la única fórmula adaptable 
a la situación imperante era la Jel modelo Je partenariado no ~tancionado económicamente. 
Adem<b, fueron mucha~ veces los propios gobiernos locales, regionales y las Cámaras de Comercio 
quienes modlizaron a las asociaciones de comerciant~ para crear una fórmula cooperativa que 
generara un espacio urbano m:b saludable y sostenible (Estevan et al, 2007). 

EMa filosofía de recuperación inregral de c.-;pacios en crisis Je los PPP españoles ha promovido 
multitud de proyectos de cooperación entre el sector privado y el público en todo el territorio 
nacional, aunque ello ha supuc.'itO también un abuso del término "Centro Comercial Urbano" 
que se hn realizndo por parte de muchas asociacion~ de comercinntes a través Je convenios 
punruab o de pequeño calado entre comerciantes y poderes públicos locales. 

T.1nto es asi, que la indefinición del concepto Centro Comercial Abierto ha sido solventaJa 
en parte con una Jefinición legal Jcl término en algunas leyes sectorinleio del comercio, como la 
3/2011 Je la Comunidad Valenciana. De este modo, aunque de forma tardía, en el articulo 41 
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de dicha ley, se definen como "aquellos dmbaos urbanos donde exi.~te una agrupac1ón representam·a 
de empresas comerciales que, en un drea urbana delimitada y dnculados a tml!é.~ de una entidad con f>er· 
sonalidad jurídica, desanollan profesionalmente una estrategw con¡unta de me¡ora sodoeconómica de su 
enromo, especialmente a tral!és de acciones de promoc1ón, gestión de sm~eios y dinamización económiCa". 

Por norma general, los proyectos de CCA deberían ~er área~ con vocación comercial bien 
JcJ,mitada~ geográficamente, con un número considerable de aLtividadc., comercia(e., ya en 
funcionamiento que realizan acciones de promoción de forma cooperativa con d gohiemo local 
y que necesitan estar formalizadas con una forma jurídica e.'table, que permita la participación, 
la h,úsqueJa de con~en~o~, la indepenJencia y la ~uficiencia económica (btevan et al., 2007). 
A,í, cualquier proyecto de CCA deberla contar con fórmulas jurfdicas como la a~ociación, fun
dación, agrupación de interé.~ económico, sociedad mixta, con~orcio de promoción y ge~tión 

y la~ socicdade., cooperativa, anónima o limitada, que consoliden la eMabilidad y Jurahilidad 
del proyecto que emprenJcn. 

METOOt)LOGIA y O!lJETIVOS 

El ob¡ctivo de este estudio ha sido caracterizar la fórmula de CCA de gestión urbano-comercial 
en E.,pai'Hl y la capacidad que han tenido cMos proyectos en la dinamización de espacios urbanos 
en crisis, incidiendo sobre todo en la puesta en marcha inicial Je los proyectos, la perdurabilidad 
de lo:-. principales agentes impulsore.~ a lo largo Jel proceso, el origen de la financiación y los 
logros comeguidos a lo largo de su andadura. 

Para ello, ante" tic realizar este estudio fue necesario plantear una~ cuestione.~ tic mvestignción 
que buscaran la rc.~olución de estos objetivos principales: 

-¿Por qué surgieron en España los primeros CCA? y ¿cuáles han sido los pnncipab proble
mas con los que se han encontrado a lo largo de su antladura?, 

-¿de qué colectivos surgió la idea de emprender un proyecto Je CCA? ¿Y de que manera han 
impulsado el funcionamiento de estos proyectos! 

- ¿Quién es el principal promotor económico de los CCA?, ¿varia a lo largo de la evolución 
Jet proyecto?, ¿E~ la financiación un elemento tan decisivo para la perdurabilidad Jcl proyecto! 

L1s respuc.~tas a estas cuestione.~ de investigación han sido consideratlr~s los principales 
resultados tle c.~ta investigación y serán expuestos en el apartado cu1rto de este articulo. 

Para la realización deestccsrutlio, se realizó una encuc.-;ta digital complementada con cntrc\'is
tas telefónicas a los/las gerentes de proyectos de CCA en áreas urhanas con vocm:ión comercial. 
La selección de los proyectos se realizó tenientlo en cuenta el listado del que dispone AGECU, 
la A'ociación Espai'lola para la Gerencia de Centro~ Urbanos que contabiliZ<~ha en mayo de 
2012 un total de SO proyccros activos en el pais que cumplieran roJos los rcqubitos de CCA. 

Una de las mayor~ dificultades en la selección de los proyectos españoles, ha s1tlo la Jcno· 
minación frecuente de "Centro Comercial Abierto" de muchos proyectos que ni AGECU ni 
la asociación europea de Toum Centre Management (TOCEMA) consideran como PPP. De C.'itC 
modo, exi. ten más de 300 proyectos de gestión urbana-comercial, vigentes, rcc1én puestos en 
marcha o ya desaparecidos en toda España, que podrian ser posible~ CCA, pero que no cuentan 
con muchos de los requisitos pertinente.~. 

Por el contrario, AGECU considera como proyectos v;\lidos de PPP aquellos que, tanto de 
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forma explicita incluyen la denominación CCA en su nombre, como los que ~e denominan a 
!->Í mismos asociaciones, unión de comercianres o asociación Je PYMES, pero que también son 
considerados ..:omo proyt.-..flb de PPP, y que en E.~paña cumplirían roJos los reqUisitos enume
rados anreriormenre. 

La encuesta fue enviada a AGECU para la distribución entre sus miembro;, en Jos fases: la 
primera de cll.1s en el mes de septiembre de 201 1 y la segunda, en marzo del año 2012, con un 
toral de 22 respuestas, que supone un 44% Je la muestra. Una vez se obtuvieron los principales 
resultados de la encuesta, se completó la información necesaria con una entrevista telefónica a 
los/as gerentes parncipanres. 

Excluyendo las primeras preguntas de la encue:,ra que trataban sobre información básica 
del proyecto, como el número de socios actuales e iniciales, el año de inicio de la actividad, 
la encuesta se organizó en dos apartados básico;., que versaban sobre la ~ituación inicial del 
proyecro y la actual: 

-Situación en el inicio del CCA. Debido a que hay un gran número Je proyectos en España 
muy recienrc.s, se excluyó en esta sección aquellos proyecto:-. que tuvieran menos de cinco años 
de funcionamiento, que en el e.,tudio sólo fueron tres proyectos. Se e\'aluaba el número inicial 
de comercll)s y serviCIOs asouados, quién propuso la idea a los agenres parricipanrc.,, el origen 
de la finandadón y los principab problemas que vi\'ia el área gestionada ante.s de la puesta en 
marcha del proyecto. 

• Situación en la actualidad del CCA. Con la información más recienre, se podía realizar 
un an;\lbb evolutivo del número de comerciantes a~ociaJolt al proyecto y la~ variaciones en el 
liderazgo Je la ge~tiún y la financiación. Además, se preguntaba a los/a.~ gerente.' por su~ logros 
conseguido/> y los retolt que no han logrado superar. 

RF-'>UITAIX)S DE lA INVESTIGAClt'>N 

Con el fin de que los rc.,ultados de la in\'e.~tigación re~>pondan a las principales cucMionc.~ de 
im·c.,rigación planreadas al inicio de el-te estudio, este apartado se ha dividido en cuatro grandes 
bloque~ en lo1> que se van a desarrollar los resultados obtenidos. 

Ante~ de comenzar el an:ili.~b de los resultados, se va a examinar la muestra de Centros 
Comerciab AhiL'rtos que han participado en el e:-.rudio (Vid. Tabla 1). 

En pnmer lugar, muchos de los participante.~ pertenecen a áreas comerciales gestionadas por 
proyectos de CCA de rcconoc1do prestigio dentro del ámbito nacional, por lo que la muestra es 
muy represcntama de In evolución de e.' tos proyecto;. desde la puesta en marcha de los programa.~ 
puhlico·privados, a mediados de la década de los años 1990. 

Proyectos como Bilbao Centro, N Mugan en lrún, San Celoni en Barcelona, Comen; Mata
rá, El Puerro de anta Maria en Cádiz, Santa Catalina en Las Palmas de Gran Canaria o el del 
Centro 11 btónco de Ga nJ ía, que cuentan con u na larga experiencia de gestión urbano-comercial 
lideraron los primeros esfuerzos en consolidar una red de proyectos de esta.~ características en el 
pab y son considerados proyL'Ctos a tener en cuenta por muchas áreas comercialc:. en fase inicial Je 
renovación urb:mo<omercial, a pesar Je los vaivenes que han sufrido a lo largo de su evolución. 

En segundo lugar, la muestra recoge proyectos más 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 consolidación de los objetivos iniciales y la puesta en marcha de nuevo~ convenios con la 
aumini. rración pública para dar un paso mfu. en la J!C.,tión urbano-comercial. A,f, e~ nccesari() 
citar algunos de los proyectos más representativos como lo., de lo~ cenrros h istóricos de Teruel, 
Santiago de Compostela o Valencia, nacidos en una etapa posterior a los proyectos pilotos 
que rompieron el hielo de los partenariados en E.,pnña, y que hoy son considerado¡, rcferenrcs 
nacionales de primer o rden. 

Tabla l. Listado de PPP encuestados en este estudio 

Proyecto (provl•da) Estructura loicio dtl 
juridlc. pro} teto 

l . CCA de Teruel (Teruel) Asociación 2003 

2. Tern~sa Centre (B~reelona) Asoctación 2007 

J . L6pez de lloyos (Madrid) Asociación 2005 

4. CCA Centro de Nerja (Almerfa) Asoctactón 2005 

S. CCA C ruz del Humilladero (M61aga) Asociación 1997 

6. CCA Zona T de Tarn1gona (Tarngona) Asociación 2004 

7. La Ca luda (Gijón) Asoctación 2005 

8. Zona G (Burgos) Asociación 1998 

9. Bilbao Oendak (Vizcaya) Asociación 2001 

10. Gasteiz On (Á lava) Asociactón 2001 

11. CCA Compostela Monumental (A Corulll) Asociación 2002 

12. CCA X.bil Dhtilrlc. (Alicante) AsociaCIÓn 2009 

13. UCA YC Avll~ (Asturias) Asociación 2010 

14. Bilbao centro (Vizcaya) Asoc1acíón 1995 

15. ALAPYI\fE (Tenerlfe) Asociación 2002 

16. Comer~ M a taró Centre (en Matuó) Asoc1ación 1998 

17. CCA El Puerto de anta Maria (C,diz) Asociación 1995 

18. 
Asoc. Oe PYMES de Santa Catlllna (Las Palmu de Gran Asociación 

1995 Canaria) 

19. Sant Ce1onl Comer~ (Barcelona) Asociación 1981 

20. Centro Histórico Comercial de Gandla (Valencia) 
Cooperativa de 

1995 
sen.icios 

21. 
Asoc. de comercio, bosteleria y servido de lrún N " Mugan" ASOCIOCIÓn 

1995 
(Gulpúzcoa) 

22. Asoc. de comerciantes del centro histórico de Valencia Asociación 2003 

Fuente: elaboración propia completado con Rovira et al., 2012. 
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Lt parte cenrral J e la encue:.ra comenzó preguntando a los gerentes Je lo~ CCA sobre lo~ 

principales problemas Jetewtdos y que supusieron d inicio de los proyectos de gestión urbano
comercial en su :irea bajo la fórmula del CCA (Vid. Tabla 2). Casi un tercio de lo;, entrevistados 
declaró que fue la crisb urbana del ;írea, como principal causa, la que impubó un proyecto de 
estas característica;,. Hay que tener en cuenta que un gran número de estos proyectos "e localizan 
en áreas comerciaJc., hbtóricas o :\reas en t ransición entre el centro h istórico y el hipercentro 
comercial, en hb que hast:t los af\os noventa se mantenía el centro comercial por excelencia Je 
la ciudad (Vid. figura 1 ). Ademá~, en una gran mayor la de los casos analizados, el área comer
cial gestionada poseía un comercio especial izado que contaba con una gran área de atracción 
comercial no sólo urhana, sino de mayor c.~cala. Por ese motivo, la crisis urbana ~u puso un fuerte 
re\'Cs para la actividad económica de la zona. 

Área comercial 
lnframunlclpal 

u 
.4 l Catuda 

ccc 
XAbla hlstM ca 

CCA Puerto de 
Sta Maria 

CCASanta 
Catalina CCC 

Cnadel 
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comercial 
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Área comercial especializada de gran alcance 

Figura 1 LocalizaCión 1ntraurbana de los PPP analizados y especialización comercial. Fuente: elaboración propia 

Debido a su valor histórico y patrimonial, tanto la administración pública local como los 
propio:, comcrcianres se dieron cuenta que el envejecimiento fis ico y la inadecuación formal 
Jel espacio a las nuevm. CXJgencias que imponia el comercio estaban frenando la apertura de 
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proyecto~ y el mantenimiento de mucho~ Je los comercios existente.~. De ah! l;1 urgencia de 
poner en marcha proyecto~ no sólo e~pecificos para la función ~.:omercJal, sino centrados en l;1 
recuperación funcional y f!sica del centro histórico. En orra;. ocasiones, como en el Centro His
tórico de Jávea (Alicante) fue al contrario, y prcctsamente la., nhr;ls de remodelación urbana del 
cenrro histórico Jurante un período de cuatro ai'lm. provocaron el cierre de muchos comercios. 
A,í, se han dado ambas dinámicas en lo. centros hbtóricos: o bien la decadencia e inmovilidad 
dcJ ;\rea han acelerado la crisis funcional y comercial o la necesnria, pero costosa y prolongada 
rehabilitación física del territorio, ha terminado por hundir a muchos comercios tmdicionab. 

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

Citado como Citado como egundo principal problema 
del,rea 

problema del 'rea 

Competencia con otras áreas comerciales urbanas 13,6% 9,1 ~·. 

Competencia con otras áreas comerciales suburbanas 18,2% 27,3% 

Competencia con áreas comerciales urbanas y 9,1% 4,5% 
suburbanas 

Crisis urbana que afectaba al comercio de lo zona 31,8% 4,5 •,. 

Crisis comercial en el área por envejecimiento y 
18,2% 54,5% 

cierre de negocios 
Otros 91% O 0/o 

Total 100 % 100 % 
Fuente: elaboración propia 

Sin embargo, a pesar de que la propin dinámica de degradndón funcional y comercial en 
los centros hi;.tóricos y áreas centrales de la ciudad acapnra más de un SO% de los principales 
problemas detectados en el área, la competencia creciente con otras áreas comerciales urhanns 
y suburbanas, supone la otra mitad de las respuestas. E.' cierto que se percibe mucho más la 
competencia de las áreas suburbanas que la que ejercen los comercios localizados en el centro 
urbano. Mientra:, que muchos gerentes declararon que el comercio urbano, localizado en el 
hipcrcentro comercial o en barrios consolidados, ayuda o podría llegar a ayudar a la unit>n del 
centro hb.tórico con el resto de la ciudad, los grandes comercios implantados en ;\rea~ subur
banas son vistos como una clara amenaza para la supervivencia del comercio de la ciudad. Las 
dinámicas comerciales, de movilidad, funcionale.~ y económicas que arra~tra con:.1go el comercio 
~>Uhurbano influyen sobremanera en una desvalorización del comercio tradiciom1l de la ciudad. 

Una vez analizados los problemas que afectaban a las áreas gcstion;~das como PPP, se les 
preguntó a los gerentes acerca del principal objetivo que pcrse¡:¡uían con l;~ pueMa en marcha 
de un proyecto de estas características (Vid. Figura 2). De forma muy ~i¡:¡nificativa, las opciones 
que apuntaban a la creación de una imagen de marca de la zona en su con¡unro fueron lns más 
votadas por los participantes, tanto desde una perspectiva comercial como urbana. De ello se 
desprende que para los gerentes de proyectos de PPP, e.-; prácticamente el mismo objetivo me
jorar la percepción que se tiene del área como la que ~e riene del comercio local; o lo que es lo 
mismo, la mejora fisica, ambiental y funcional del espacio público es sinónimo de una mejora 
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de la actividad comercial. Ambo~ proce:-.o~ son paralelo~ e indivisible:. y por ello, se habla Je 
gestión urbano'(;omercial. 

En .tquellos proyectos donde el comercio loL-al todavía funcionaba Je forma aJecuada pero 
ya se comenzaban a notar los primeros síntomas del agotamiento urbano, los encue:-.taJos con
siJeraron como prirKrpal objetivo de la gerencia la mejora Jcl espacio físico. Una vez e~ro se 
consrgu iera, se pasaría a la creación de una imagen de marca única, similar a la popularizada por 
los centros comcruales planificaJos, muy bien aceptada y comprenJida por los consumidores. 

Figura 2. El principal objetivo del PPP era ... 
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Fuente: elaboración propia 

Como se ha comentado en los aparrados anteriores, no siempre e~ fácil poner en marcha 
un proyecro Je PPP, ya que supone la colaboración enrre agente públicos y privados que en 
un princrpro pueJen no comprender la necesidad de su colaboración conJunta para consumar 
un objetivo común. 

En países Jondc el moJel o Jc PPP es el BIA/81 D, que obliga a la autoimposición de una 
tasa al emprcsariaJo local, gestionaJa por ellos mbmos, pero recaudaJa por el gobierno local, 
son los propios empresarios los que impulsan y lideran el proyecto Jcsde que surge la idea. Sin 
embargo, en Europa y en E'paña, por la enorme re.-.ponsabilidad que supone la recuperación 
de las zona~ centrales, muy emblemáticas de la ciudad, el gasto económico que ello conlleva 
y la maltrecha cconomla de los empresarios locales, el impulso inicial y el mantenimiento del 
proyccro no siempre ha c~tado liderado por el empresariado local, sino que la administración 
local y/o regional ha reniJo que realizar una apuesta decidida por renovar fbic.'l, social y funcio-
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n~lmcnre el área urbana elegida, siendo en mucho~ c~so~ lo~ impulsores de la idea primigenia, 
y as! seguramente pasilr a convertirse en los promotores financiero." del proyecto. 

Evidentemente, esta información es muy necesaria para conocer el :'mimo, lil participación e 
Implicación del ernpresariado local en el proyecto, y ~obre todo, p;1ra comprender el desarrollo 
y evolución del proyecto a lo brgo del tiempo. En muchos casos, era cv1dcnre que el gobierno 
loc1l, ) también el regional, debían promover este tipo de iniciativas por dh·ersa~ causa,. En 
primer lugar, la actividad turística e.~ un motor de crecimiento casi en la práctica totalidad de 
Liudade~ que han pue..,to en marcha un proyecto de parrenariado püblico·pri\'ado, por lo que 
la recuperación turlstica del centro hbtórico supone una mejora de la 1rnagcn urbana para lm. 
rurbtas, pero también para los residentes y un espacio de inversión económica rentable para 
lm emprcndedorc. ... locales. 

Dada la situación en la que se encontraban muchos centros históricos, con mdependcncia 
de la puc.o;ra en marcha de programas de recuperación anteriores al PPP, era m'·1ahle e impoMhle 
dejar la rc.~pon.~abilidad de su recuperación a los comerciantes y crnprc.,anos de la zona, que 
estaban intentando subsistir a la crisis urbana y social que vhia el Jrea desde hacia décadas. 

Además, la recuperación del centro histórico de las ciudadc.~ c.> uno de los logros polit1cos 
más importantes que se pueden devolver a la ciudadanía , ya que puede aymlar a la recuperación 
fbica, económica, demográfica y social del área. 

Ello no supo ne que la idea primigenia de comenzar un PPP en un área comerci<1l degradada, 
tanto situada en el centro urbano corno en un barrio periférico, deba surgir necesariamente 
del gobierno local. Es más, los poderes públicos prefieren que la ide;'l part<l de l<1 asociación Je 
comerciantes, o en su defecto de un grupo de comerciante.~ que deherán ;v.ociarse para comenzar 
el proyecto, porque ello supondrá una mayor implicación en el PPP a corto, medio y hugo pi ;'Izo. 

En el caso de los participantes en este estudio, más Jcl 80% de los cnLuestados contc.~t;'lron 

Figura 3. La idea inicial de formalizar un PPP fue de ... 
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que fue la asociación de ~.:omerciantes, o un grupo de comerciante.~ de la zona,lo~ que propu~ieron 
la idea de formalizar un PPP en un área determinada al ayuntamiento y al gobierno regional, 
ha~ándoM! en b~ experiencia~ prevhL~ de orros municipios. 

La cu~ti6n de la {inanc1ac16n: su importa neta en la perclurabd1dad del PTUJecto 

L1 financiación es una cuestión clave en la perdurabilidad de cualquier PPP (Rovira et al., 
2012), ya que indw.o puede suponer el fin del proyectO si no se consigue establecer una aporta
ción tluida, continua y suficiente por parte de los agente.~ privados con el paso de los años, que 
aumenre paul.ttinamente a medida que el proyecto se ponga en marcha y dé sus primeros frutos. 

Muchos de los proyeaos que se de.~arrollan en España rodavla mantienen una fuerte inver
~ión pública (Rovira et al., 2012), aunque en todos ellos se intente implicar económicamente 
a los comen.:iantes para que formen parte activa del proyecto no únicamente como ge.~tores. 

Si se compara la figura ) con las figura:. 4 y 5, se puede observar claramente cómo la idea 
de formalizar un Cenrm Comercial Abierto, provenía de los comerciante.' de la zona, a pesar 
de que los principales pmmotorc~ económicos fueran el gobierno local o regional. Es decir, 
el ayuntamiento esperaba que la decisión de comenzar con el proyecto partiera de los comer
ciantes del <irca, que 'e organizamn, si no lo habían hecho con anterioridad, en una asociación 
cmpre.,arial o de comerc1anre.~. y que una vez que se establecla un interlocutor estable, que 
repre,.,entara a roJos, o a la mayoría del empresariado de la zona, comenzaran las primeras 
mYer~iones en la zona. 

Figura 4. En el inicio, el promotor económico del proyecto fue ... 
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Por lo general, los consistorios locale~ y lo~ gobiernos regionalc., participaban al in1c1o del 
proyecto con un porcentaje de financiación que super.1ha cl40% del cómpum total (Vid. Tahla 
6). Ello se Jebe sobre mdo a que muchos de lo~ proyectos inicia le~ que se emprendían en el ;irea 
ge~tionada estaban ligados al mal estado físico del c.~pacio urbano. 

De hecho, según Rovira etal. (2012), son los proyectos localizados en el centro urbano los que 
rcc1ben mayor financiación pública, debido sobre todo a la imporr,mcia funcional, patrimonial, 
simbólica y social que tiene este c.'pacio respecto al con¡unto de la ciudad. 

fui, muchos de los PPP comenzaron con la pcaronalización Je calles, la renovación del 
pavimento, el cambio de luminarias, la recuperación de fachadas e inreriorc.' de los edificio~ 
públicos más emblemáticos, la renovación de parques y zonas públicas abiertas o la adqubición 
de nuevo mobiliario urbano: acciones de mruoma urgenCia en el área hNóric<l de la c1udad. 

Dado que c.-. ras acciones se llevan a cabo de forma paralela a pequeños proyectos de marketing 
urbano y comercial y a la delimitación Je la zona gestionada pm medio de banderolas, mupb 
informativos, señale., interactivas o placas informativas, es muy d1fícil separar las acciones que 
emprenden los gob1ernos locales y regionalc.~ de forma independiente al proyecto de partenariado 
que han iniciado junto a los emprendedores locales, de aquellas que deben hacer como parte 
del pmyecro de ciudad que están construyendo, renovando o rehabilitando. 

En muchos de los casos de estudio analizados de CCA españole.~, es complicaJo establecer 
qué presupuc.~to pertenece de forma íntegra al CCA, y qué presupue"to ha 1m-crtido el gob1erno 
local o regional en la recuperación del área gestionada por el partenarindo por coincilhr é...,m 
con el centro histórico o centro urbano. 

Figura 5. En el iniao del proyecto, el principales promotor económico partiCipaba con un porcentaje de finaooación de •.. 
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Fuente: elaboraCión propia 

En alguno. casos en los que la renovación Jcl e~pacio físico ya habla comenzado Je forma 
independiente a la del CCA, fue la asociación Je comerciante~ la que participó con un por
centaje Jc financiación mayor a través de las cuotas de los asociados, adem::b de apoyar~e en 
patrocinadorc.~ locales o regionales para eventos puntuales. 
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Evidentemente, el alcance de estas acciones no puede equiparse a la~ que pueden consegu ir 
los poderc.' públicos, y se rratarían más del mantenimiento y embellecimiento del e..'pacio pú
blico (limpieza de calle,.,, grnffin o chicles, mobiliario urbano, jardinería) o de la preparactón 
de en:ntos pcrióJicos. AJem:ls, nmgún eme privaJo en &.paña, incluidas las asociacione:. de 
comerciante,.,, riene poresrad para intervenir en el espacio público, por lo que las acciones ~e 
dirigían m;b hacia el cmhcllecimtento del área, la gestión y promoción comercial. 

Una vcz quc el gohtcrno local ha mejoraJo la escena urbana de forma significativa y el 
comcrcio ha conscguido recuperarse e incluso, captar nuevos comerciantes en la zona, e:. usual 
que la financiación púhlica de:;cienda de forma gradual en la zona gestionada con el fin de que 
sean los comt>rciantcs quienes lideren el proyecto en todas las dimensiones posibles: gestión del 
c.-.pacio, financiación, captación Je nuevos socios, búsqueda de patrocinadores privados para la 
realización de e\enros, realización de proyectos, promoción comercial, marketing, etc. 

E.,ta mayor implicación económica de los comerciantes puede ayudar a afianzar la solidez del 
proyecto, su sennmtento de pertenencia al lugar y al grupo de comerciante.,, pero :;obre todo, 
es un moJo de inrroJucirlof> en el proyecto de modo que tomen el testigo de forma paulatina 
y progre~i\a Jel gobterno local en el liderazgo económico del PPP. A,l, el gobierno local podna 
implicaf'e más en ~ltra., áreas urbanas, normalmente no centrales, donde lo., comerciantes) el 
espacio urbano rambicn reqtuercn inversión pública. 

En parre, el com.egutr moti\ar a los comerciantes para que aumenten pmgre.,i\-amente su 
participación económica en el proyecto, debe ser visro como un éxito del PPP en la con~ecución 
Je lo~ obJetiHl1> marcado~ al inicio del proyecto y en la capacidad movilizaJorn de la gerencia. 

Pero dentro de e~ra mayor participación econó mica Je lo:. comerciantes es necesario diferen· 
ciar cnrre el aumento Jcl número de parricipante:. y el aumento de las cuotas o aportaciones que 
rea lizan los ~oocio~. Comenzando por el número Jc socio:, captados por la gerencia para formar 
parte del proyecto, es sin duda, c.~peranzador y muy positivo el poder observar en la figura 6 
cómo la gran mayoria de los proyectos analizados han experimentado un aumento del número 
Je ru.ociados rra:, la primera anualidad del proyecto. 

Ftgura 6 Tras el primer año de constitución del CCA .. 
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Teniendo en cuenta las bajas tasas de asociacionismo comercial del país (Medianoet al., 2006; 
Azón et a!., 2007), la mayoría de los CCA analizados se mantienen en una franja de a~ociado~ de 
entre el 25% y el 69,9% del total de comercios existentes en el área (Figura 7), con la excepción 
del CCA Cruz del Humilladem de Málaga, que llega al 74% de comerciantes asociados. E.~tas 
cifms son relativamente altas si se comparan con áreas no gestionad:1s por CCA, pero tamh1én 
retlejan un número nada desdeñable de no :1sociados o free ríders, con lo que ello supone. 

F¡gura 7. Porcentaje actual de asociados en los PPP analizados 
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Fuente: elaboración prop¡a 

Uno de los principales problemas con los que se encuentran lo~ PPP no -.ancionados 
públicamente e::. la presencia de comerciante1'/empresarios que ~e muestran reticentes a la 
hora de ofrecer su participación económica voluntaria. Esto puede relacionarse con una mala 
experiencia del comerciante en el pasado con las asociaciones de comerciantes, con la f;¡(m de 
comunicación e información hacia los no asociados por parte de la gerenc..1a, con la falta de 
incentivos que ofrece la asociación de comerciantes a :;us posible.~ socios o directamente, con 
la crisis del comercio en particular o con la constatación del comercianre de que sin necesidad 
de contribui r económicamente de forma regular con al asociación, el proyecro sigue adclanre. 

Esta última posible explicación sobre la imposibilidad de acabar con el fenómeno de los free 
nders en los PPP no sancionados es sin duda recurrente en este tiJ)(l de proyectos 1 lamentable
mente, es difícil de solucionar porque está arraigada a un planteamiento de tnlbjo entre el free 
rider y el resto de comerciantes, y entre 6tos y el gobierno IOC<ll. 

Así, la dificultad para tener una tasa plena de aceptación y partidp<lCion del proyecto es 
lo que ha motivado en muchas ocasiones que proyectos europeos que nacieron como PPP no 
sancion<~dos públicamente hayan derivado en proyectos BID, que obligan a sus socios el pago 
de una tasa especlfic<~ para el PPP mediante un legblación a escala local o regiOnal. 

L, incapacidad de unificar bajo una mism;¡ gerencia a todol! los comerciantes/empresarios 
pre,entes en el árc<l gestionada no es la única dificultad con la que loe encuentran los CCA en 
Esp<~ña a 1<~ hora de conseguir financiación de los agentes privados. 

Los proyecto. Jc CCA incluyen en la práctica tOtalidad una cuota mensual o trimestral, y m;is 
raramente anual, que deben abonar a la a.~ociación Je comerciantes. Esra cuom es decid1da por 
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la propia asodactón Jc comen.:ianre.~ y modificada a conveniencia en el tiempo atendiendo a la~ 
nece.,ilhtJe., y fl<bihiliJaJcs Jc los comerciantes. Adem:\s, ~e pueden aplicar Jiver,.os correctore.' 
para las cumas Je l1h asociados atendiendo al número de empleados, a la ~uperficie y ubicación 
del local wmen.:ial (a pte Je calle o en una planta superior del edificio o localiz<tción en la zona 
Jel CCA), al tipo Je acriviJad, etL. 

En una Je las asoCt<Ktone~ de comerciantes de los CCA analizados trabajan a través de de
rrama.' punrualcs a <thonar antes de la realización Je una promoción especifica o la combinación 
de las cuota> fijas m:ís dcrmmas asociadas a evento¡, puntuales. 

Muchos Jc los proyecro,, Je CCA comenzaron con aportaciones económicas mensuales bajas 
que, por regla general, han ido aumentando de forma paralela a la consolidación del proyecto 
y al descenso de la pllrticipación del gobierno local (Vid. Tabla 1). 

Tabla 3. Evolución de las cuotas económicas de los CCA analizados 

Cuotas al inicio dd proyecto CUotas en 11 actualidad 
(en 20121 

Media aritmflica 22,6 euros 34.3 euros 
Des' iaci6n media 11,87 eur&.. 21 43 euro. 
Moda 10 euros 35 euros 
Mediana 25 euros 35 euros 

Valor de la cuota mis baja 9euros 10 euros 

Valor de la cuota mis alta SO euros 85 euro. 

Fuente: elaboración p~ 

Aunque cxbten grandes variaciones entre las cuotas pagadas en c.1da uno de los CCA 
analizados, e" intere:.ante destacar que muchos de los proyectos más veteranos han conseguido 
aumentar MI autonomía frente a l¡¡s inversiones y subvenciones públic.1s a travé.' del aumento 
de las cuma~ (Vid. Hgura 8). En e.'te estudio, la mitad de los gerentes iniciaron una subida del 
100% Je J¡¡ cuom que csrahan pagando al inicio del proyecto, y ca:;i un 20% subió la cuota por 

F¡gura 8. Vanación de las cuotas de los comerc•antes de los CCA analizados desde el inicio del proyecto hasta la actualidad 
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encima de esta cifra. Es cierro que mucho~ CCA comenzaron con aporracione:- muy baj~s y que 
un aumento de Cl>tas caracterlsticas no suponla una cifra inasumible para los comerciante.'. De 
ht..'Cho, según Rovinl et al (2012), el 90% de los PPP españoles tiene unas cuotas mensuab de 
cómo máximo 40 curo~, que supone una aportación repre.~entati\,1 pero incapaz de substinlir 
ah financiación pública. Además, si se tiene en cuenta los fro?e nc.lers, c.'ra t..ifra reduce significa
ti~menre su poder de acción en el área gestionada. 

Logros pnnctpales consegutdos y problemas que no han podido solttcionarse 

La cxpenencia con la que cuentan los CCA espai'loles analizados h:~ permitido conocer 
c..u;il~ eran los principale.' objetivos con los que se forjó la idea del CCA y los logros reate., 
que h;m conseguido tras ai'los de vaivenes económicos y politicos, épocas de honnnza con sus 
correspondientes crisis y renovación de los comercios y :-us comerciantes en 1:-~s zonas an:~ltzadas. 

A pesar de que los CCA están liderado~ por asociacione:; de comerciantes, la gercnda 
profesionalizada y el proyecto de recuperación urbano-comercial compartido con los poderes 
públicos, ha demostrado que los objetivos iniciale:- de los CCA no estaban tan centrados en 
un beneficio económico a corto plazo, :;ino en aumentar la competiti\·idad comercial del área 
en su conjunto y la mejora del c.'pacio público. Evtdentemente, la prevbtón de aumentar la 
competitividad comercial del área gestionada se propon ía ten iendo en cuenta la existencia de 
otras zonas comerciale.-; urbanas más m<xlernas, con una oferta diferenciada de la de la zona 
gestionnJa y que gozaban de mayor popularidad entre los consumidores. 

Aún así, la creación de un c.~pacio competitivo desde el punto de vistn comercial, que no 
fuern un plagio de las otras zonas comerciales, sino una adapración a las caracterbricas del área 
era un gran reto para un elevado número de CCA. 

Tabla 4. Objetivo principal y objetivos secundarios con los que partió el pro ·ecto en u inicio 

Objetivo Objetivos 
principal del PPP secundarios 

Aumento de las ventas de los comercios y locales de servicios del área o •.• 3 1,8% 

Mejora de l atractivo urbanístico de la zona 36,4% 31,8 •• 

Incremento del turismo y visitas culturales 4,5 °/o 13,6% 

Aumento de la competitividad comercial del PPP 54,5% 22,7 ~~. 

Otros 4,5% 0% 

Total 100% LOO 0 o 

Fuente: elaboraCión propta 

De los objetivos planteados en un inicio (Tnbla 4) a los objetivo .. upcrados en el momento 
de la real ización del estudio (Tabla 5) se Jc.~prenJc que un grnn número de CCA han conseguido 
mejorar la competitividad del área y como consecuencia de ello, ha habido un aumento Je las 
\'entas de los comercios y locales de servicios en la zona. S decir, el CCA no se ha centrado 
únicamente en acciones locale.~ de marketing, que podían rea lizar los propios emprendedores 
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loca le:-., sino en crear un ambiente lo más agradable, seguro y atractivo tanto para la oferta como 
para la JemanJa. Una vez iniciaJo este proceso, y aunque se ha ayudado con acciones globales 
Je markenng en mJa el arca, lo:. comerciantes han podido remontar la crisis comercial que 
padedan a rravó de !.1 renO\~lción de sus comercios o la aperrura de otros nuevos. 

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

Objetivo Objetivos principal del 
ppp secundario 

Aumento de las ventas de los comercios y locales de servicios 
0% 31,8% del área 

Mejora del atractivo urban!Siico de la zona 36,4% 31,8% 

Incremento del turismo y vis1tas cuhurales 4,5 ~. 13,6% 

Aumento de la competitividad comercial del PPP 54,5 °1o 22,7 °/o 

Otr<ll> 4.5~. o·~. 

Total 100 1/o 100 °/o 

Fuente: elaboración propia 

CoNt 1 csiONES 

Los PPP son con~iJerados una fórmula Je éxito urilizaJa en multituJ de ciudades en la re
cuperación urbano-comercial. La gestión compartiJa y el trabajo cooperativo de los principale¡; 
agentes implicldos en el territorio crean un vínculo de cooperación entre el sector pt:1blico y el 
privado que garantiza el interés muruo en la recuperación comercial de la ciudad. 

A pc.~ar de ello, los PPP no están exentos de dificu ltades en su formulación y en el trabajo 
que realizan en su día a dia. 

Por una parte, lo:-. tipos de PPP sancionados públicamente han sido censurados, S<tbre 
todo en Europa, por Hl peligroso acercamiento a la gestión privada de espacios públicos. Por la 
otra, los PPP basados en d \'Oiuntarismo y en la financiación pública, como ocurre en España, 
poseen un presupue~ro fluctuante que dificulta la inversión a medio y largo plazo en proyectos 
Jc mayor envergadura y que limita la asunción de rc.,ponsabilidad y compromiso de todo el 
colcc.rh·o de ..:omcrciantc.,. 

A", en periodo:. Je cri~b económica como en la acrualidad, muchos de los PPP Clitán siendo 
infrafinanciaJo.., por losorgani~mos públicos locab(Rovira etal., 2012), manejando presupuestos 
que impo..-,ihilitan un plantcamtenrodc objetivos a medio y largo plazo y que únicamente permite 
realizar accione.~ operativas de escaso calado. De Clite modo, las acciones tácticas y e¡;rrarégicas 
quedan a la espera de nuevas partiJas que permitan continuar los objetivos marcados como 
prioritarios al inicio de la puesta en marcha del PPP en un futuro incierto. 

Esta situación de inestabiliJad y Je falta de confianza en la financiación pública ha provo
cado un cambio en la percepción del moJelo a seguir Je PPP en muchos proyectos e¡;pañoles. 

T.·mro es así, que algunos CCA han empezando a plantearse el paso del modelo de parte
nariado hasado en el voluntarismo del sector privado y participación mayoritaria del sector 
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público, hacia el modelo autofinanciado, a trnvé.' de la rasa e~pecif1ca creada para este fin. E~ro 
supondría no solo un c:\mbio legislativo, sino ramb1én cultural y comercial, que implicarla una 
profunda rev1s1ón de las funciones públicas de los gobierno~ lot:.11e,. 

Al igual que ha sucedido en otros paíse.~ del centro y norte de Europa, el agotamiento del 
modelo de PPP basado en la participación mayoritaria del sector público ha sido suh~tituido 
en muchas ocasiones por el modelo de 810/BIA. 

En E.'paña, y con cierto retraso re.~pecro a otro~ paises europeos, muy probablemente se 
realizará este cambio entre los proyectos más 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 están atravesando los gobierno> locales, pero en los que el 
mensaje de cooperación y colaboración mutua promulgado por el modelo PPP ha calado de 
forma positi\a entre el sector privado. 

u\ importancia que han adquirido los PPP en la gestión urham><:omercial ha supuesto 
tamb1én una rcvbión del valor del espacio público en la recuperación económka de espacio;. 
urbanos con vocación comercial. La valorización del entorno comercml ha conseguido diluir la 
responsabilidad individual de los propios empresa no" en el fracaso comerci.1l de un arca y tomar 
mucho m;b en :-erio la importancia que posee el paisaje urbano circundante en la percepción 
de los ciudadanos del área comercial. 

A pt>sar de los logros conseguidos con la fórmula del parrenariado en las últimas décadas en 
E.~paña, e.~; necc.,aria una revisión del propio concepto de PPP y sobre mdo, del asociacionismo 
comercial, como la hase del poder social en el cambio urbanc><:omercial. 

Para la realización de este estudio ha sido fundamental la colaboración de AGECU, y en 
especial de Carmen Hernández, quien tan amablemente contribuyó a la difusión de este c.~tudio 
entre los miembro~ de la asociación. Por de.~contado, la participación de cada uno de los/as 
gerentes encuestados ha enriquecido el estudio de forma significativa. 
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