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I. INTRODUCCION.

El sector comercial destaca por su importancia en la economia, y no sélo
por su contribucidn a la produccion y al empleo, que ya es importante, sino
también porque marca y estructura las relaciones entre consumidores y

productores.

No obstante, este sector se enfrenta constantemente al reto de renovar de
forma continua sus estrategias de venta como forma de sobreponerse a dos
desafios fundamentales. Por un lado, la evolucion de las tendencias sociales
ligadas a los nuevos habitos de vida y consumo de las familias, asi como al
avance del nivel de exigencia que la sociedad espainola ha mostrado; mientras
que el segundo desafio incide de forma directa en el sector, en los nuevos
canales de venta, en la consolidacion y avance de las grandes superficies,
franquicias y otras férmulas comerciales que han restado protagonismo

progresivamente al comercio tradicional.

DIFICULTADES DEL COMERCIO TRADICIONAL.

Desplazamiento de la actividad comercial del centro a la periferia urbana.

Aparicion de la gran competencia del comercio minorista: las grandes superficies y

centros comerciales cerrados.
Dificultades de adaptacién a la evolucién tecnoldgica y social relativa a la compra.

Abandono y envejecimiento de los centros urbanos tradicionales, que conlleva el

inevitable deterioro del entorno tradicional del comercio.

La modificacion de los habitos de compra, que generan una demanda comercial
asociada al ocio, que requieren de nuevas modalidades de Manual de Buenas

Practicas.
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Las dificultades del entorno exigen la articulacion de medidas vy
alternativas que actuen como respuesta a las transformaciones anteriores.
Estas medidas pueden incluir aspectos tales como una mayor cooperacion y
asociacionismo comercial, o incluso estrategias de gestion y promocién

conjuntas.

A pesar de estos retos, en los ultimos afios el comercio en Andalucia,
ademas de aportar dinamismo a nuestras ciudades, ha experimentado un
importante crecimiento, tanto en inversion como en empleo. Nuestro sector
representa mas del 16% del PIB y genera mas de 300.000 puestos de trabajo.
Supone el 33% del tejido empresarial andaluz, donde el comercio minorista
tiene mucha mayor presencia que el comercio mayorista.

Segun el indice del Comercio al por Menor de Andalucia, las ventas totales se
incrementaron entre diciembre de 2005 y diciembre de 2006 un 6,98%, siendo
este crecimiento un afo antes del 3,88%. Estos datos muestran que si bien el
sector comercial se encuentra en una situacion de riesgo, no ha perdido fuerza

en exceso.

Ademas, el comercio se considera como uno de los servicios base que
condicionan el mantenimiento de la poblacién todavia existente en los centros
degradados y la capacidad de inversion en las zonas centrales. EI comercio
minorista es por tanto un motor de desarrollo econdmico y de creacion de

empleo en zonas desfavorecidas, tanto urbanas como rurales.

Pese a la importancia del comercio y la buena marcha del mismo en
Andalucia, el Libro Verde del Comercio de la Unién Europea, cita los siguientes

desafios a los que habra que prestar constantemente atencion:

» Mantenimiento y desarrollo del empleo, de la competitividad y de la
cohesion, tanto en el medio rural como en el urbano.
= Mejorar el entorno empresarial y, en particular, aligerar los costes que

éste soporta.
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» La necesidad de asegurar la eficacia y la mejora del funcionamiento del
Mercado Unico y la necesidad de responder a las preocupaciones de los
consumidores.

= La evolucion de la sociedad de la informacién y, en particular, el

desarrollo del comercio electronico.

De igual manera, se pone de manifiesto que las pequefias y medianas
empresas dedicadas al comercio constituyen el eje vertebrador de la
distribucioén en los centros urbanos, y por su propia idiosincrasia son una fuente

dinamica de crecimiento y creacion de empleo.

El Libro Verde subraya también las dificultades basicas a las que se
enfrentan estas PYMES:

= La competencia de los grandes grupos de distribucion
= El desarrollo de la venta a distancia
» Dificultades de aprovisionamiento

» Desconocimiento de las nuevas técnicas de marketing, etc.

Por lo tanto, el comercio minorista se enfrenta en la actualidad al desafio
de transformar sus estrategias de venta y de gestion a fin de adaptarse a los
nuevos habitos de consumo, pautas de compra y modalidades de venta que
presenta la actividad comercial. Una alternativa favorable para comerciantes y
consumidores, es la revitalizacion de los centros comerciales a cielo abierto y la

adecuada integracion con los factores historicos y /o turisticos de las ciudades .

Considerando estas reflexiones en cuanto a la evolucion del sector

comercial, la Comisién Europea apunta una serie de iniciativas:

Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores



BLOQUE I. Vertebracién del comercio independiente.

Objetivo Vertebracion del comercio independiente.

o Desarrollo de estructuras de compra comunes.
Acciones o Cooperacion entre las pequefas empresas.

o Politicas de venta y marketing unificadas.

BLOQUE II. Potenciar el trato personal y cercano.

Objetivo Ofrecer una atencion personalizada y cercana.

0 Incidir en el asesoramiento y atencién al cliente.
Acciones 0 Modelo de relaciones y trato préximo.

a Potenciar la comodidad en las compras.

BLOQUE lll. Apuesta por los elementos de calidad.

Objetivo Dotar al pequefo comercio de los suficientes estandares de calidad.

Incrementar la variedad y el surtido de productos.
Ubicaciones estratégicas de locales.
Acciones Formacion del personal.

Introduccién de nuevas tecnologias.

0O 0O 0 0 O

Modernizacion de establecimientos y sistemas de gestion.

BLOQUE IV. Gestion empresarial

Obijetivo Hacer frente a la competencia de los nuevos formatos comerciales

o Especializacion
Acciones 0 Mejora del nivel de servicios

0 Ubicacion estratégica del comercio
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Dentro de estas estrategias, el papel de los centros urbanos como polo de
atraccion comercial cobra una especial relevancia, beneficiandose de la
reactivacion comercial que en ellos puede producirse. La apuesta por un
urbanismo coherente con el desarrollo de estas actividades se presenta como
fundamental en la consolidaciéon del comercio en el interior de las ciudades,
como contrapunto a las superficies comerciales localizadas en el extrarradio de

los nucleos urbanos.

Favorecer el desarrollo del atractivo comercial de las aglomeraciones
comerciales centrales, recuperando su papel capital en la ciudad, mediante
estrategias adecuadas, es fundamental no s6lo desde el punto de vista de la
supervivencia de la propia actividad comercial, sino también desde el punto de
vista del conjunto de la ciudad. En efecto, el desarrollo de estas estrategias
comerciales tiene mucho que ver con los planteamientos urbanisticos que
tratan de recuperar la ciudad como marco en el que se realicen las
transacciones comerciales, y con la necesidad del comercio minorista de estar

ubicado dentro de la misma.

De esta forma, y para que la iniciativa sea exitosa, se hace necesaria la
implicacién de los propios comerciantes, pero también de los consumidores y
las administraciones locales y regionales.

Son los agentes publicos, especialmente los Ayuntamientos, quienes deben ser
conscientes también de la gran importancia que tienen las aglomeraciones
comerciales de los centros urbanos en el contexto de la ciudad, por la atracciéon
que ejercen sobre la poblacioén, y por su papel clave en la configuracion de la
estructura urbana: de hecho, la funcién comercial esta imbricada en el propio
origen de la ciudad, de tal manera que dificilmente se entiende el comercio sin

la ciudad y viceversa.

Todo lo anterior deja claro que la implantacion de un Centro Comercial
Abierto proporciona ventajas tanto a comerciantes como a consumidores; las
empresa agrupadas en torno al Centro Comercial Abierto establecen acciones

comerciales conjuntas (de promocion y ventas, fiestas locales, apertura en
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determinados dias festivos o ferias de liquidacién). Ademas, en los Centros
Comerciales Abiertos se compagina el ocio y las compras. Esto implica gran
animacion en las calles, nuevos y modernos equipamientos y todo aquello que
permite al consumidor combinar lo ludico con la compra cerca de su casa. Por
otra parte, también ofrecen otras ventajas como el trato cotidiano entre el
comerciante y el cliente, la fuerte identidad de los lugares, la proximidad fisica
de los establecimientos o la flexibilidad de las empresas para adaptarse a los

posibles cambios del entorno.

El Centro Comercial Abierto supone la formula alternativa que poseen los
comercios individuales frente a otros formatos comerciales mas competitivos.
No obstante, para el eficaz desarrollo de dicho proyecto no es suficiente con la
colaboracion de los diferentes agentes econdmicos y sociales, sino que es
estrictamente necesaria la total implicacion de todos ellos (Administraciones,

comerciantes y consumidores).

Los Centros Comerciales Abiertos nacen por tanto como una féormula de
cooperacion del comercio ante los cambios suscitados en el sector, poniendo
en valor conceptos de modernidad y ventajas competitivas frente a otros

formatos comerciales:

Entre los conceptos de modernidad podemos citar:

= Implicacién en la mejora social

= Concepcidn global de comercios, servicios, cultura y ocio comercial

» Especializacion y amplia oferta comercial

= Gerencia conjunta de los comercios

* Imagen comercial conjunta

* Promocién, animacién y servicios mancomunados para los clientes

» Dotacion de aparcamientos

= Accesibilidad para el peaton gracias a su localizacidén en centro urbano
= Existencia de locomotoras de compra

» Oferta complementaria de ocio
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Ventajas Competitivas :

El CCA juega un papel fundamental en la funcién social de las ciudades
(trato personalizado, revitalizacion de los centros urbanos, mejora del

medio ambiente urbano, seguridad ciudadana, etc.)

El CCA se localiza en un entorno urbano, que suele coincidir con los
centros historicos de las ciudades, lo que supone al mismo tiempo un
importante potencial turistico y la rehabilitacion del patrimonio y de las

zonas comerciales por excelencia de la ciudad.

Un CCA tiene vida propia, en interrelacion continua con la poblacién de

su entorno; suele disponer de espacios abiertos y zonas ajardinadas.

Los CCAs disfrutan de pluralidad de propietarios lo que contribuye a la

redistribucién de capital.

Los comercios localizados en un CCA disfrutan de una exposiciéon

continuada de sus escaparates las 24 horas del dia.

Un CCA es un gran generador de riqueza para la localidad, pues se trata
de un conjunto de PYMES, que vienen a contribuir al sostenimiento de

las economias locales.

Un CCA ofrece servicios de aparcamiento, métodos de pago y
campafas conjuntas de ornamentacion o promocion; ademas cuenta
con la ventaja de desarrollarse en entornos municipales, con lo cual se

puede contar con el apoyo de las Administraciones Locales.

En un CCA se integran otros servicios que no son unicamente
comerciales, pero que originan importantes flujos de personas:

administracién publica, sanidad, educacion...
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Hemos visto que los modelos de gestion mixta, en los que colaboran
estrechamente Administraciones y comerciantes, suponen una importante
alternativa de futuro, no obstante, para aumentar las ventajas y potencialidades
habra que favorecer la integracion de cada uno de los Centros Comerciales
Abiertos en una red comercial a nivel regional, puesto que el asociacionismo de
primera generacion ya no resulta suficiente, y habra que favorecer un
asociacionismo de segunda generacién que hoy en dia ya se conoce como
“‘Red Andaluza de Centros Comerciales Abiertos”.

Segun datos suministrados por la Confederacion Empresarial de Comercio de
Andalucia, se prevén en torno a los 100 centros comerciales abiertos en la

Comunidad Andaluza.

Por tanto, el principal objetivo de este proyecto comercial a nivel regional
consiste en crear una red de colaboracién donde los gestores de los Centros
Comerciales Abiertos puedan compartir sus experiencias con el fin de resolver

los problemas que se les puedan plantear.

Una vez definidas las caracteristicas y debilidades del comercio en
general y su posible solucién, el presente trabajo tendra como objetivo estudiar
si la creacidon de un Centro Comercial Abierto en el Barrio Doctores es la

opcidon mas recomendable.

En otras palabras, con este trabajo se intentan sentar las bases para
revitalizar y potenciar la actividad comercial existente en el centro del barrio,
puesto que en estos ultimos afios ha sufrido cierto abandono debido a la
competencia ejercida por las grandes superficies comerciales. En definitiva, se
pretende reactivar la imagen del Barrio Doctores y dinamizarlo, para que los
ciudadanos se acerquen y disfruten de un grato ambiente en esta zona de su

localidad.

Mediante el analisis y diagnostico del sector se definiran las lineas
estratégicas para conseguir este objetivo, teniendo en cuenta las amenazas vy

oportunidades detectadas en el entorno.
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II. AREA COMERCIAL DEL ENTORNO METROPOLITANO DE
GRANADA.

El municipio de Ogijares se encuadra dentro del Area Metropolitana de Granada.
La poblacién efectiva de este entorno queda compuesta por la poblacién de la capital,
la de los municipios que forman el Cinturén Metropolitano, y la poblacion flotante de

estudiantes y turistas que de forma temporal permanecen en Granada.

La atraccién comercial que ejerce este area amplia su radio de influencia sobre
una poblacién mas extensa, dado que a ella acuden consumidores residentes en otras

subareas comerciales circundantes.

En el presente capitulo se analiza el poder de atraccién del Area Comercial de
Granada, asi como los efectos que se derivan hacia Ogijares, en la medida en que

esta localidad se circunscribe dentro de este ente comercial.

Situacioén comercial de Granada y su Cinturén Metropolitano.

El Area Comercial' de Granada queda conformada por la poblacién del propio
municipio (236.892 habitantes), mas las areas de gravitacion directa® a la cabecera de
area (551.112 habitantes), junto con la poblacién de las subareas comerciales®

(283.087 habitantes). Todo ello hace un total de 1.071.181 habitantes o consumidores.

! Espacio geografico formado por el conjunto de municipios cuya poblacidon se siente atraida

comercialmente por el municipio de mayor equipamiento comercial de la zona, que constituye su nucleo
central o cabecera. El area comercial toma el nombre de su municipio cabecera. (INE)

2 Corresponde a los municipios que se desplazan directamente a la cabecera de area para realizar sus
compras importantes, sin gravitar también sobre un municipio cabecera de subarea comercial. (INE)

® Extension territorial constituida por varios municipios cuya poblacién realiza sus compras con cierta
habitualidad en un municipio del mismo espacio geografico - cabecera de subarea -, que a su vez gravita
sobre un municipio cabecera de area. Es decir, los municipios de las subareas gravitan en parte sobre un
nucleo (centro de subarea) y, a su vez, toda la subarea es atraida por otro nucleo (centro de area), que
posee un mas alto grado de especializacion o intensidad comercial. (INE)
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Tabla 2.1. Poblacién incluida en el Area Comercial de Granada.

Gravitacion

directa a la Poblacion

cabecera de subareas
area

Poblacion
municipio

Poblacion resto § Poblacion total

Area comercial \
cabecera de area

(1)

Granada 236.982 551.112 283.087 834.199 1.071.181

FUENTE: Anuario Econémico de Espafia 2006, Servicio de Estudios de La Caixa. Elaboracién propia.

Granada representa la tercera area comercial de Andalucia, representando el
12,02% del mercado andaluz, seguida de Cérdoba (9,74%), Jerez de la Frontera
(6,87%) y Almeria (6,77%).

El Area Comercial que se genera en torno a Granada se caracteriza por la
escasa relevancia de la poblacion del municipio respecto al mercado potencial total.
Dicha cabecera de area estaba habitada en 2006 sdlo por 236.982 habitantes, si bien
Granada contaba con una zona de gravitacion directa formada por 551.112 personas,
que representaban algo mas de la mitad del ambito de influencia comercial granadino.
Este predominio de la zona de gravitacion directa es uno de los rasgos que destacan
también en areas comerciales pequefias, ademas de contar con una importante
poblacion local. Este es el caso de Ubeda (donde el 76% de los consumidores del area

pertenecian a dicha zona directa de gravitacion).

Dentro de la provincia de Granada se configuran cinco subareas comerciales.
Ogijares formara parte del ambito comercial de la ciudad, esto es, formara parte del

area comercial.

Tabla 2.2. Subareas comerciales en la provincia de Granada. Afio 2005.

AREA Poblacion Poblacién resto § Poblacion total Merpado
w1+ @ cabecerade }—+ .- 0 - .- 1 potencial local
Subarea comercial X de subarea subarea .
subarea (mill. euros)

Baza 22.220 54.427 76.647 56
Guadix 20.136 30.001 50.137 51

Loja 20.888 17174 38.062 53
Motril 56.605 53.488 110.093 144
Orgiva 5.370 2.778 8.148 13

FUENTE: Anuario Econémico de Espafia 2006, Servicio de Estudios de La Caixa. Elaboracién propia.
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Una vez definidas las areas comerciales de la provincia de Granada, nos

centraremos en el analisis de la actividad comercial en cuanto a numero de

actividades y superficie se refiere.

La provincia de Granada contaba en 2005 con cinco centros comerciales
cerrados, cuatro de ellos localizados en la capital y uno en la provincia. Referenciando
estos centros comerciales en funcion de la poblacion, tanto de la capital como de la
provincia, se observa como la capital se encuentra por encima de la media andaluza,

mientras que la provincia queda muy por debajo.

Tabla 2.3. Centros comerciales y concentracion por habitantes. Afio 2005.

: Centros Comerciales
N° Centros Comerciales :
(100.000 Habit.)

Almeria

2 3

1,10 0,82
Cadiz 1 19 0,76 1,69
Cérdoba 6 1 1,87 0,89
Granada 4 1 1,69 0,58
Huelva 2 1 1,38 0,62
Jaén 1 3 0,86 0,61
Malaga 7 13 1,25 1,38
Sevilla 9 16 1,28 1,38
ANDALUCIA 32 57 1,34 1,13

FUENTE: Anuario Econémico de Espafia, 2006. Servicio de Estudios de La Caixa. Elaboracién propia.

Respecto a los tipos de actividad, en la provincia granadina se localizan 3.207

actividades comerciales mayoristas, es decir, un 11,17% del registro total andaluz.
En el caso de las actividades comerciales minoristas, y aunque su numero es

mucho mas significativo que en el caso anterior, (18.324 negocios), su

representatividad a nivel andaluz es levemente inferior, un 10,81%.

Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores



La variacién porcentual en el niumero de estas licencias entre los afios 2000 y

2005, fue un tanto mas favorable para el caso granadino, ya que éstas crecieron un

21% frente al 20% que se incrementaron de media a nivel andaluz.

Tabla 2.4. Actividades comerciales. Afio 2005.

Actividades | , Actividades § , Variacion
. Jo €EMpresas . Jo €EMpresas .
comerciales . comerciales . activad.
: mayoristas . minoristas o
mayoristas minoristas minorista 00-05
Granada 3.207 11,17% 18.324 10,81% 21%
Andalucia 28.699 100,00% 169.572 100,00% 20%
Espafia 190.571 - 943.944 - 11%

FUENTE: Anuario Econémico de Espafia 2006, Servicio de Estudios de La Caixa. Elaboracién propia.

Tabla 2.5. Distribucién de las actividades de comercio mixto y otros. Afio 2005.

Actividades de comercio mixto y otros

Granada

& . Total actividad
omercio ;
comercial
Cirils Hiper TS ambulante y Otros Total
Almacenes populares
mercad.
1 7 30 799

1.075 1.912 18.324
Andalucia 25 95 426 4.013 9.347 13.906 169.572

FUENTE: Anuario Econémico de Espafia, 2006. Servicio de Estudios de La Caixa. Elaboracién propia.

De los datos expuestos se deduce que, el consumo de Ogijares esta
estrechamente ligado al comercio que se desarrolla en la capital asi como en los
parques comerciales localizados en su cinturon metropolitano. En torno a Ogijares no
se definia en 2005 ningun subdrea comercial que pudiera ejercer un poder de
atraccion suficiente, si bien, ahora debemos tener presente el Centro Comercial
localizado a la entrada del municipio, que seguramente captara consumidores de

municipios colindantes.

El Centro Comercial Abierto proyectado para Ogijares debe crear una alternativa
efectiva ante estas influencias comerciales, intentando fijar al municipio el maximo
posible de actividad comercial, tanto de los ciudadanos de Ogijares como de
localidades colindantes.

Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores
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III. ANALISIS DE LA OFERTA COMERCIAL

[11.1 INTRODUCCION

En este apartado se presenta la informacién extraida de las encuestas realizadas
a los comerciantes del Barrio Doctores. Estas encuestas, al igual que las efectuadas a
los consumidores, han sido realizadas durante febrero de 2008, correspondiendo la
muestra seleccionada practicamente con la totalidad de comercios ubicados en el
centro de la zona, ademas de otros localizados en areas periféricas, al objeto de
obtener opiniones tanto de los posibles comerciantes integrados en el area del Centro
Comercial Abierto como de aquellos otros que, dada su distancia al centro, no
quedarian en un principio insertos en el proyecto, aunque si, en una futura ampliacion

0 segunda fase.

El objetivo del cuestionario a la oferta comercial es conocer las principales
caracteristicas de los comercios localizados en el barrio, asi como obtener una idea de
la percepcion que tienen los comerciantes de la actividad comercial que se desarrolla

en Doctores.

1.2 CARACTERISTICAS DEL NEGOCIO.

Como primera aproximacion se exponen las principales caracteristicas que
definen al comercio del Barrio Doctores, al objeto de obtener un perfil aproximado del
mismo. Conociendo las caracteristicas de la actividad comercial del municipio sera
posible comprender en mayor grado cual es la problematica a la que se enfrenta, asi

como las medidas o soluciones que pudieran generar un mejor efecto.

La primera variable objeto de estudio es la forma juridica del negocio. En el
grafico adjunto se detalla este aspecto, quedando constancia de que el auténomo es la
figura juridica predominante entre los comercios de Doctores, al acaparar el 66,23%
de las respuestas. El 22,08% son sociedades limitadas, mientras que se constituyen
como sociedad anénima el 5,19% de los comerciantes y el 1,30% como comunidad de

bienes.
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Gréfico lll.1. Forma juridica de la empresa.
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

La antigliedad de los comercios ha sido la segunda variable analizada en la
caracterizacion de la oferta comercial. El 46,38% del los comerciantes se establecieron
entre 1991 y 2000, y mas del 30% lo hizo con posterioridad a esta fecha, lo que deja
constancia de la modernidad del comercio de la zona. Por su parte, y a nivel agregado,
el23,19% de los negocios abrieron sus puertas antes de la década de los 90, dando
muestras de la correlacion existente entre modernidad y tradicién que existe en la

barriada de los Doctores, imprescindible para la puesta en marcha de un Centro

Comercial Abierto.

Gréfico Ill.2. Aflo de constitucién de la actividad (%).

2006 en adelante

2001-2005

1991-2000

1981-1990

1971-1980

1961-1970
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.
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El comerciante de Doctores dispone normalmente de un unico establecimiento
para el desarrollo de su actividad (80,26%), mientas que representan un 9,21% los que

afirman contar con otro negocio y un 6,58% con otra sucursal.

Cuadro 1ll.1. Expansion del negocio.

T et |

No 80,26
Si, otra sucursal 6,58
Franquicia 1,32
Cadena sucursales 2,63
Otro negocio 9,21

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracién Propia.

A continuacion se analizan las caracteristicas fisicas del establecimiento donde
se desarrolla la actividad comercial, dado que esta variable afectara notablemente a

las posibilidades de expansion del negocio.

Con los datos de los establecimientos encuestados se ha podido estimar la
superficie media de venta de los locales de Doctores en 65,49 metros?, a lo que hay
que afadir una superficie de almacenaje préxima a 26,61 metros? y una superficie
destinada a oficinas de 15,33 metros?. La superficie destinada a otras actividades

comerciales no incluidas en esta clasificacion es de 24,14 metros?.

Cuadro lll.2.Superficie media destinada a la actividad comercial.

= e meos”

Ventas 65,49
Almacén 26,61
Oficinas 15,33
Otros 24 .14

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.
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En lo que respecta a la tenencia del local, los datos aportados permiten afirmar

que mas del 65% de los locales son alquilados frente al 33% que pertenecen al
propietario del negocio.

Gréfico lll.3.Tenencia del local

1,45%

65,22% /

33,33%
OEn propiedad DOEn alquiler OOtros
Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia
El canon de alquiler que pagan los comerciantes se encuentra comprendido
principalmente en una horquilla de 600 a 900 euros (33,33%), aunque es también

significativo el porcentaje que afirma desembolsar por el local mas de 1.500 euros
(30,77%) o los comprendidos entre 900 y 1.500 euros (28,21%).

Cuadro II1.3. Precio del alquiler.

T et |

Entre 120 y 300 5,13
Entre 300 y 600 2,56
Entre 600 y 900 33,33
Entre 900 y 1500 28,21
Mas de 1500 30,77

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.
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Cuestion mas peliaguda ha sido la de recabar informacién sobre el nivel de
facturacion de los negocios. Segun los datos emitidos por los comerciantes, el 27,78%
factura menos de 30.000 euros y el mismo porcentaje presenta un nivel de facturacién
comprendido entre 90.000 y 150.000 euros. El 19,44% se situa en un intervalo de
facturacion comprendido entre 30.000 y 60.000 euros, y un 13,89% lo hace entre
60.000 y 90.000 euros. Para los niveles de facturacién superiores el porcentaje

disminuye sal 5,56% para los niveles de facturacion superiores a 150.000 euros.

Cuadro lIl.4. Nivel de facturacion de los establecimientos

T T e |

Mas de 300.000 euros 5,56
De 150.000 a 300.000 euros 5,56
De 90.000 a 150.000 euros 27,78
De 60.000 a 90.000 euros 13,89
De 30.000 a 60.000 euros 19,44
Menos de 30.000 euros 27,78

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia

Dentro de un entorno en el que el acceso a los comercios localizados en la
capital granadina es muy facil, el grado de innovacién y apuesta por la calidad
resultara determinante a la hora de fidelizar clientela en los comercios de Doctores. Es
por ello, por lo que a continuacion se analizan variables relacionadas con innovacion,
equipamientos e inversiones, haciendo posible de esta forma detectar las fortalezas

que pudieran existir de cara a mantener y atraer clientela.

Pese a la frecuencia de uso de equipamientos basicos como pueden ser el
teléfono (81,01%), caja registradora (67,09%) o equipo informatico (55,7%), en lineas
generales se considera que, de forma agregada, los comercios de Doctores no estan
tan bien dotados de otros equipamientos cada vez mas habituales en el sector, como
puede ser vigilancia automatizada (24,05%), lector de coédigo de barras (26,58%) y
vehiculos destinados al uso exclusivo de la actividad (16,46%). No obstante los
porcentajes obtenidos muestran la buena salud del comercio de Doctores y la

progresiva pero constante adaptacién a los cambios y novedades que se ofrecen.
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Gréfico lll.4. Equipamiento de los comercios. (%)
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Equipo informatico ] 55,70
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracién Propia.

La informatica es una herramienta de gestiéon fundamental e imprescindible en
cualquier negocio. Dada su importancia, se ha prestado un especial interés en conocer
la utilizacion de estas tecnologias. Como se observa en la tabla, todavia existe un
elevado porcentaje de comercios que no dispone de ningun tipo de informatizacion
(40,79%), aunque la conexion a Internet esta presente en mas de la mitad de los
negocios (53,95%).

Cuadro lll.5.Informatizacién de la empresa.

T e |

Ninguna 40,79
Conexion a Internet 53,95
Correo electronico 25,00
Pagina Web 10,53
Programas de gestion contable e inventar 19,74
Procesador de textos y base de datos 15,79
Programas informaticos especificos 14,47
Otras 6,58

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.
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La informatizacion de la empresa es fundamental como signo de modernizacion
del sector. La infrautilizacion de la informatica supone desaprovechar las
oportunidades que la red supone para el comercio. Los beneficios del uso de Internet
son mas a largo plazo para el comercio que las herramientas de gestion, pero las
oportunidades para el desarrollo econédmico de la actividad comercial son mayores
porque permiten el acceso a un mercado mayor. Para aprovechar estos beneficios es
necesario poner en marcha medidas inversoras que incidan en el uso de la tecnologia

aplicada al comercio.

Ante la pregunta de por qué no han realizado mejoras tecnoldgicas, un 64% de
los comerciantes afirma no necesitarlas, mientras que el 20% alude a problemas

financieros, un 14% a la falta de informacién y un 2% a otros motivos.
El siguiente aspecto analizado son las inversiones realizadas en los ultimos diez
anos; el 60,81% de los propietarios han afirmado haberlas realizado, mientras que el

39,19% dice no haber invertido nada en su negocio. Estos porcentajes son coherentes

con la relativamente escasa creacién de nuevos negocios en el barrio.

Grafico Ill.5. Inversion en los tltimos 10 afnos.

60,81% 39,19%

OSi ONo

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

Las inversiones mas usuales entre los comerciantes del Barrio Doctores
corresponden a las reformas interiores del establecimiento, como afirma el 57,78% de

los encuestados.

Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores

22



Los obras exteriores o las nuevas instalaciones se sitian en un nivel inferior
(22,22% y 13,33% respectivamente), mientras que el resto de equipamientos tienen un
poder de representacion mucho mas reducido en la escala de preferencias del

comerciante del barrio.

Gréfico 11l.6. Tipo de inversion realizada en los ultimos 10 afios. (%)

Equipamientos 444
(calefacc, climatiz) D ’

Ampliacién de D
instalaciones

Nuevas
instalaciones :I 13,33

2,22

Obra interior | 57,78

Obra exterior | 22,22

0,00 10,00 20,00 30,00 40,00 50,00 60,00 70,00

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia

Como se observa en el grafico, unicamente el 36% de los comerciantes
muestra una actitud claramente favorable ante la posibilidad de realizar nuevas
inversiones en el futuro mientras que el 43% no tiene intencién de hacerlo y un 21% lo

desconoce.

Grafico Il.7. ¢ Piensa realizar alguna inversion en los proximos afos?.
21%
asi

ONo
43% ONs/Nc

36%

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.
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Las previsiones de inversion descansan nueva y principalmente en las reformas
interiores (55,56%) y en menor medida en nuevas instalaciones y obras exterior es

(22,22% en ambos casos).

Gréfico 1l.8.Tipo inversiones previstas. (%)
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

[11.3. ACTIVIDAD DEL ESTABLECIMIENTO.

A continuacién haremos una descripcion de la oferta comercial del Barrio

Doctores en funcion de la actividad de establecimientos comerciales encuestados.

Como se observa, de forma agregada, el Barrio Doctores ofrece una excelente
dotacion de comercio textil (lenceria, merceria, peleteria) que representa el 22,08% de
la muestra encuestada. siendo el agregado mas representativo. Le siguen en
importancia de oferta el comercio de libros y el comercio al por menor relacionado con
muebles, adornos y regalos. En cuando a la dotacion de servicios, la barriada también
muestra un nivel de equipamiento bastante aceptable, donde los servicios personales

representan el 7,79% y los bares, restaurantes y otros servicios de ocio el 6,49%.
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Teniendo en cuenta que nuestro estudio se ha centrado solamente en comercio,
restauracién y servicios personales, y que hemos dejado al margen actividades
empresariales con un peso importante en el municipio tales como construccion o
servicios bancarios, podemos concluir que la muestra seleccionada es un reflejo, o

reproduce fielmente la situacién actual del comercio del Barrio Doctores.

Cuadro Ill.6. Actividad del establecimiento.

T e

Alimentacién en general (tienda clasica) 3,90
Alimentacién especializada (carniceria, pescaderia etc.) 3,90
Supermercados y autoservicios 1,30
Comercio textil, lenceria, merceria, peleteria 22,08
Comercio del calzado 5,19
Comercio de juguetes, deportes, armas 2,60
Comercio libros 7,79
Comercio drogueria, perfumeria 1,30
Comercio al por menor, muebles, adornos, regalo 7,79
Bisuteria y Joyeria 3,90
Equipamiento hogar (electrodomésticos, menaje..) 2,60
Resto comercio minorista 6,49
Servicios personales 7,79
Bares, Restaurantes y otros servicios de ocio 6,49
Otros 16,88

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia

El 81,82% de dichos encuestados afirmé dedicarse Unicamente a su actividad
comercial, mientras que el 18,18% restante reconoci6 haber realizado otros proyectos

con anterioridad al actual.
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Gréfico 111.9. ¢ Siempre dedicado a la misma actividad?.
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

[11.4. PERSONAL

En la mayoria de los casos (90,63%), es el propio duefo del negocio quien
administra el comercio, mientras que solo un 9,38% recurre a otra persona para dicho
fin.

El tiempo medio de dedicacién a la actividad comercial supera los 17 afios. Mas

del 80% de los comerciantes supera la década de experiencia, de los cuales el 40,63%

aporta entre 10 y 19 afos de experiencia a su actividad.

Cuadro Ill.7. Afios dedicados a la actividad.

E—
Menos de 10 afios 18,75
De 10-19 afios 40,63
De 20-29 afios 21,88
De 30-39 afios 12,50
40 6 mas 6,25
Media 17,65

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.
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Aspecto también interesante para conocer mejor a los propietarios de los
establecimientos y determinar qué pueden ofrecer a los consumidores, es su grado de
formacion. La formacion del duefio o gerente es fundamental en el proceso de mejora
y absorcion de nuevas técnicas, tendencias 06 innovaciones. De la muestra
considerada se obtiene que el 31,15% posee titulacion universitaria y un 11,48%
cuenta con formacién profesional de segundo grado. Existe una similitud de
proporciones entre los propietarios que carecen de estudios y aquellos que cuentan
con EGB y bachiller elemental (13,11% y 14,75% respectivamente). El resto tiene el

Bachiller superior (14,75%) 6 formacion profesional de primer grado (14,75%).

La formacion continua de los comerciantes es un factor decisivo para conseguir

adecuar en la medida de lo posible la oferta a las demandas de los consumidores.

El 49,32% de los comerciantes encuestados afirma haber realizado algun curso
relacionado con la actividad comercial, mientras que el 50,68% manifiesta no haber

emprendido ninguna actividad formativa para el ejercicio de su actividad.

Cuadro 111.8. Formacién del duefio o gerente.

I T

Estudios Primarios 13,11
E.G.B. Bachiller Elemental 14,75
Bachiller Superior. B.U.P. 14,75
Formacién Profesional 1° grado 14,75
Formacion Profesional 2° grado 11,48
Estudios Universitarios 31,15

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.
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Gréafico lll.11. Realizacién de cursos vinculados con la actividad comercial.

50,68% 49,32%
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

Entre los cursos de formacion cobran protagonismo las ventas y marketing
(52,63%), informatica (36,84%) y gestion empresarial (21,05%).

Cuadro 111.9. Tipo de cursos realizados.

] porcenae |
|Informético | 36,84
Contabilidad y fiscal | 15,79
|Gestic’>n empresarial | 21,05
|Ventas y Marketing | 52,63
|Internet | 18,42
|Otros | 39,47

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.
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I1.5. CARACTERISTICAS DE LA ACTIVIDAD
Las formas de financiacion mas comunes a la hora de poner en marcha
empresas de pequefo tamafo, o bien para hacer frente al desarrollo de la actividad,

son la financiacion ajena y propia.

Los comerciantes del Barrio Doctores muestran una clara predileccion por la

financiacién propia (83,33%), mientras que son muy pocos los que recurren totalmente

a las fuentes externas (11,11%). El 5,56% de los comerciantes entrevistados comporte

ambas fuentes de financiacion.

Grafico l11.10. Formas de Financiacion.

11,11%
: 5,56%

OFinanciacion propia OFinanciacion ajena OFinanciacién compartida

83,33%

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

El hecho de recurrir a la financiacion ajena es positivo, ya que muestra el
caracter inversor y las buenas expectativas de los comerciantes ante el futuro de sus
negocios. No obstante, como ya hemos comentado, la autofinanciacién es la opcion

mas usual.
El comercio minorista se caracteriza por llevar a cabo un sistema tradicional de

ventas. En Doctores, el 92% de los comerciantes recurre a este sistema, mientras que

el autoservicio se aplica en un 5% de los casos.
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Gréfico Ill.11. Sistema de ventas.

3%
92% ‘

5%

O Autoservicio O Tradicional OOtras

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracién Propia.

Los sistemas de abastecimiento, asi como la relacién con los proveedores, han
sido analizados de forma especial al considerarlos puntos criticos dentro de la
actividad comercial, de hecho, en el 76,47% de los casos se han puesto de manifiesto

problemas de abastecimiento por parte de los comerciantes.

Gréfico 111.12. ¢ Existen problemas de abastecimiento?.

76,47% 23,53%

osi ONo

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

Mas del 54% de los comerciantes recurre a mayoristas a la hora de abastecerse,
aunque un destacado 48,61% adquiere productos directamente de los fabricantes; el

resto de categorias muestran porcentajes mas residuales.
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Cuadro 111.12. Procedencia de los proveedores.

T e |

Fabricante 48,61
Mayorista 54,17
Mercado Central 9,72
Hipermercado 2,78
Centrales de compras 5,56
Otros 4.17

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

La politica de compras se caracteriza por el mantenimiento de relaciones
estables y a largo plazo con los proveedores, alcanzado esta practica un 63,77% de

aceptacion.

A estos proveedores se les exige calidad y variedad en los suministros,
quedando en un segundo plano aspectos tales como el precio ofertado para el género
o la introducciéon de nuevas tendencias por parte de los proveedores. Calidad y
variedad son las principales exigencias de los comerciantes hecho que, como ya se
vera en la caracterizacion de la demanda, coincide plenamente con las peticiones del

consumidor.

Gréfico 111.13. Politica de compras. (%)
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.
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Gréfico Ill.14. Exigencia a los proveedores (%).

100

88,57
80 +--- @ e
60
40
25,71 30,0
20 A
7,14
O T T
Calidad y variedad en  Precios econémicos, Rapidez en Flexibilidad de cobro
suministros indeptmt calidad suministros

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

Uno de los puntos clave en la eleccion del lugar de compra es el horario del
comercio. En este sentido el 67,61% de los comercios de Doctores desarrollan una
jornada partida de lunes a sabado, el 23,94% abre su negocio en jornada continua de

lunes a sabado por la mafiana y un 8,45% presenta un horario comercial continuado
de lunes a sabado.

Cuadro 1I1.13. Horario comercial.

e e

Continua de Lunes a Sabado 8,45
Continua Lunes a Sabado por la mafiana 23,94
Partida de Lunes a Sabado 67,61

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

Otro de los puntos clave para la eleccion del lugar donde efectuar la compra por
parte de los consumidores es el conjunto de servicios ofertados. El comercio de

Doctores presenta el siguiente nivel de prestaciones:
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Cuadro 1ll.14. Servicios de ventay complementarios.

I T

Admite pedidos por teléfono 45,61
Reparto a domicilio 26,32
Servicio postventa propio 14,04
Admite tarjeta crédito bancos 59,65
Admite pagos por plazos 29,82
Parking gratuito 3,51

Otros 7,02

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboraciéon propia.

Los servicios complementarios se conforman como un factor decisivo para
diferenciar los productos y/o servicios ofrecidos por los comercios a la hora de obtener
una ventaja competitiva, debido a la existencia de una fuerte competencia entre los
comercios. La amplitud de la gama de servicios que ofrecen los establecimientos de

Doctores constituyen un factor decisivo de cara a incrementar su competitividad.

La diferenciacion trata de dotar al producto de unas caracteristicas distintivas
para el comprador que le hagan establecer diferencias respecto de las ofertas de la
competencia. La diferenciacion se puede establecer mediante distintos formatos: una
imagen de marca, un avance tecnoldgico reconocido, la apariencia exterior, el servicio

postventa, la atencion al cliente...

Segun el cuadro anterior, los principales servicios complementarios ofrecidos a

los consumidores son basicamente estos:
= Admite tarjeta de crédito (59,65%)

= Admite pedidos por teléfono (45,61%)
= Admite pagos por plazos (29,82%)
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Cuadro I11.15. Tipo de publicidad que emplea.

T e

Ninguna 21,43
Promocion en ferias y exposiciones 1,43
Camparnas de publicidad 52,85
= Buzoneo 11,43
= Mailing 4,29
= Prensa 14,29
= Radio 21,43
= Television 1,43
= Publicidad en bolsas, papel 45,71
= Otra forma de publicidad 714
Campanas de promocién 10,00
Pagina de Internet 10,00
Otros 4,29

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.* Respuesta multiple

La publicidad es otra herramienta fundamental para la diferenciacion y la

atraccion de la clientela.

Parece que los establecimientos de Doctores son conscientes de la importancia
de este instrumento, puesto que del cuadro adjunto se desprende que la mayoria de
los entrevistados afirman llevar a cabo acciones promocionales de su establecimiento

0 sus productos.

El mayor porcentaje se presenta en bolsas y folletos de papel (45,71%) seguida
de la radio (21,43%), prensa (14,29%) y buzoneo (11,43%). El 21,43% de los

comerciantes afirma no llevar a cabo ninguna accion publicitaria.

En cuanto a las acciones previstas para el futuro como medidas de
dinamizacion de la actividad comercial destacan la innovacion en nuevos productos
(27,78%), inversion en nuevas instalaciones (23,61%), la busqueda de nueva clientela
(16,67%) e informatizar el negocio y aumentar la calidad del producto, ambas con un
porcentaje similar del 15,28%. El 43,06% no tiene previsto llevar a cabo ninguna

medida en el futuro.
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Cuadro 111.16. Acciones previstas para el futuro.

N T

No tiene previsto ninguna 43,06
Invertir en nuevas instalaciones/ampliar 23,61
Innovar en nuevos pdtos o mejorar actual 27,78
Buscar nueva clientela 16,67
Invertir en equipamientos 8,33
Informatizar el negocio 15,28
Camparias de publicidad o promocion 13,89
Aumentar calidad y variedad de productos 15,28
Cambiar de proveedores 2,78
Oftras 1,39

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

* Respuesta multiple

Respecto a la procedencia de su clientela, los comerciantes tienen opiniones
divididas, ya que un 40,24% considera que su clientela procede del propio barrio
mientras que un porcentaje del 30,49% estima que viene de otros municipios

cercanos. Los clientes de la capital tienen un peso del 23,78%.

Gréfico lI1.15. Procedencia de la clientela.

30,49%
OBarrio Doctores
O Municipios cercanos
40,24%
OCiudad
23,78% O Otras provincias

5,49%

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracién Propia.
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El grado de fidelidad percibido por los comerciantes es, en términos generales,
positivo, ya que el 56,3% de los comerciantes afirma contar con una clientela fija. Un
porcentaje del 40,8% describe la lealtad de su clientela de forma moderada, mientras

que el 2,8% la considera “baja”.

Esta caracteristica de la clientela pone de manifiesto la valoracion del trato
personalizado propio del comercio tradicional, que hace que se establezcan relaciones

duraderas entre consumidores y comerciantes.

En general, los comerciantes también reflejan su optimismo ante la evolucién de
su propia clientela, puesto que el 68,1% considera que ésta aumenta frente al 31,9%

que considera que disminuye.

Gréafico Il11.16. Grado de fidelidad de la clientela.
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56,3% 40,8% @ Medio
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2,8%

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

Respecto a la procedencia de los competidores, los comerciantes del Barrio

Doctores consideran que su principal foco de competencia se situa en Granada capital

(51,52%), aunque también es muy importante la competencia del mismo barrio
(45,45%).
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Gréafico lll.17. Variacion de la clientela.
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

Cuadro Ill.17. Procedencia de los principales competidores.

T e

Barrio Doctores 45,45
Granada capital 51,52
Otros municipios cercanos 7,58
Resto de la provincia 6,06
Otros 4,55

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracién Propia.

Diferenciar el negocio o el producto es fundamental para hacer frente a la

competencia. Por este motivo se ha invitado a los encuestados a citar los factores

competitivos que puedan diferenciar su negocio o productos.

La cartera de clientes consolidada ha sido el principal aspecto sefalado

(46,27%), seguida de contar con precios mas bajos que la competencia (34,33%) o la

buena imagen exterior (32,84%). Menos protagonismo adquieren las inversiones en

modernizacion local (5,97%) 6 en mejoras de gestion (2,99%).
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Cuadro I11.18. Factores competitivos.

I T

Precios mas bajos que la competencia 34,33
Mayores inversiones modernizacién local 5,97
Mayores inversiones mejoras de gestién 2,99
Cartera clientes consolidada 46,27
Buena imagen exterior 32,84
Otros 11,94

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

[11.6. VENTAJAS E INCONVENIENTES DE LA ACTIVIDAD COMERCIAL

La variedad en la oferta de comercios y productos han sido senalados por los
consumidores como factores clave en la seleccion de sus areas comerciales, por lo
que en este sentido tendra una especial incidencia la voluntad de los comerciantes por
establecer sus negocios en la zona, circunstancia que quedara condicionada por las

ventajas e inconvenientes que estos adviertan en la oferta comercial de la localidad.

Los principales inconvenientes que los empresarios detectan en la actividad
comercial del Barrio Doctores radican fundamentalmente en las dificultades de

aparcamiento (69,86%), los impuestos (54,79%) y el precio de los locales (35,62%).
Entre las ventajas destacan el buen servicio y profesionalidad (56,34%), la

variedad de la oferta (50,7%), la tradicion comercial (43,66%) y atraccién comercial de
la zona (29,58%).
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Cuadro 11.19. Inconvenientes de la actividad comercial.

I

Inseguridad 19,18
Altos impuestos 54,79
Precio de los locales 35,62
Dificultades de aparcamientos 69,86
Disminucion de la poblacién residente 10,96
Escaso asociacionismo 17,81
Competidores en el municipio 13,70
Competidores en Granada 21,92
Otros competidores en otros sitios 12,33

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

Cuadro I11.20. Ventajas de la actividad comercial.

1 — g
]

Poblacion Barrio Doctores 16,9
Centralidad 16,9
Zona atraccion comercial 29,58
Entorno urbanistico 15,49
Tradicién comercial 43,66
Accesibilidad 16,9
Variedad oferta 50,7
Buen servicio y profesionalidad 56,34
Otros 8,45

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracién Propia.

La valoracion de los comerciantes sobre la activad comercial en Barrio Doctores
es bastante favorable. EI 65,45% de los encuestados la califica como buena y un
9,09% como muy buena, mientras que el 25,45% de los encuestados la califican

como regular.
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Gréafico I11.18. Valoracion de la actividad comercial en Barrio Doctores.
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracién Propia.

En cuanto a las perspectivas de futuro de la actividad comercial, los resultados
ponen de manifiesto el optimismo de los encuestados. El 54°29% califican las
perspectivas como buenas y el 27,14% como muy buenas. En cambio un menor

porcentaje (17,14%) las valoran como regulares y tan solo un 1’43% como malas.

Gréfico 111.19. Perspectivas para el futuro.
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracién Propia.

Una vez conocida la valoracién general de la actividad comercial, se ha

recabado informacién al comerciante sobre la actividad de su propio negocio.
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En este caso las opiniones son muy similares, un 49,95% de los encuestados
esta satisfecho con su negocio (47,95%) y un 19,18% muy satisfecho. El 31,51%

considera que podria mejorarse y el 1,37% lo ve mas dificil.

Analizadas las opiniones de los comerciantes se puede concluir que los puntos
clave en la valoracion de los negocios se sustentan principalmente en el transito de
personas caracteristicos de la zona (28%), factores relacionados con la competencia
(14%) asi como atencion al cliente y calidad y atributos del producto, ambas con un

porcentaje del 12% y, en menor medida la fidelidad de la clientela (10%).

Gréfico 111.20. Valoracion de la actividad del negocio.

31,51%
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracién Propia.

Cuadro IIl.21. Causas de la valoracion.

S e |

Calidad y atributos del producto ofertado 12,00
Transito en la zona (hospitales, bares...) 28,00
Atencioén al cliente 12,00
Fidelidad clientela 10,00
Competencia 14,00
Otros 24,00

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracién Propia.
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Respecto a la situacion de la empresa, son muchos los que advierten estabilidad
en su actividad comercial (65,28%). Un 13,89% considera que su negocio es testigo
de una expansion moderada, mientras que el 9,72% lo califica de ligero retroceso. Un

6,94% como fuerte expansion y un 4,17% como fuerte retroceso.

Gréfico Ill.21. Situacién de la empresa.
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

[11.7. CENTRO COMERCIAL ABIERTO

En este apartado se sondea a los comerciantes del barrio sobre el proyecto del
Centro Comercial Abierto, puesto que la percepcién y opiniéon que este colectivo tenga

del mismo es fundamental de cara a su éxito futuro.

El asociacionismo comercial es una pieza clave para el desarrollo de un Centro
Comercial Abierto. En el caso que nos ocupa, el 64,91% de los comerciantes
encuestados pertenece a la Asociacion de Comerciantes de Doctores, lo cual supone

un excelente punto de partida.

Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores



Cuadro 111.22. Pertenece a alguna asociacion.

T et

Comerciante independiente 29,82
Asociacion de Comerciantes de Doctores 64,91
Federacion Granadina Comercio 5,26
Cadena de sucursales 3,51

Cooperativa de detallistas 1,75
Agrupaciones de compra 1,75
Otros 1,75

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

El por qué existe un 35,09% de comercios que no estan asociados también ha
sido motivo de estudio. Las razones argumentadas son de diversa indole, aunque las
opciones mayoritarias son la ausencia de intereses comunes (51,43%) y un 31,43% lo

considera no necesario.

Gréfico 111.22. Motivo por el que no pertenece a una asociacion. (%)
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.
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Gréfico 111.23. Motivo por el que pertenece a la asociacion. (%)
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracién Propia.

El 70% de los entrevistados manifiesta conocer el proyecto del Centro Comercial

Abierto, lo que evidencia la buena informacion de los mismos.

Gréfico l11.24. Conocimiento del Centro Comercial Abierto.

70% 30%
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.
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No basta unicamente con conocer el proyecto de creacion de un Centro
Comercial Abierto, sino que ademas el empresariado debe asimilarlo correctamente.
Por ello es de utilidad el conocimiento de otras experiencias. En el caso del Barrio
Doctores existe una falta de informacion al respecto puesto que el 62,32% de los

encuestados no tiene conocimiento de otras experiencias similares.

Gréfico 111.25. Conocimiento de otros Centros Comerciales Abiertos (%).

37,68

62,32
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracién Propia.

El acceso a la informacién sobre el CCA ha llegado principalmente a través de la
Asociaciéon de Comerciantes del Barrio Doctores, lo que muestra la voluntad de la

misma en dar a conocer y poner en marcha este ambicioso proyecto.

Cuadro I1l.23.Via de conocimiento del proyecto.
I

ntaje

Federacion Granadina de Comercio 6,52

Ayuntamiento de Granada 2,17

Asociacion de Comerciantes de Barrio Doctores | 76,09

Otros Comerciantes 8,70

Conocidos 6,52
Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracién Propia.
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Junto con las preguntas sobre el nivel de conocimiento que poseen los
encuestados sobre el proyecto del CCA se les ha preguntado su opinidon sobre
determinadas medidas que se podian poner en marcha en caso de implantar el nuevo
formato comercial. Las respuestas puestas en manifiesto por los comerciantes han
sido las siguientes: se ha obtenido una valoracion muy positiva en lo referente a
peatonalizar algunas calles (65,91%), la representacion ante la administracion
(65,85%) y a efectuar acciones promocionales y publicitarias de forma conjunta
(64,86%). Por el contrario las acciones menos convenientes responden a uniformar

criterios de gestion.

Cuadro 111.24. Opinién sobre actuaciones. (%)

_
conveniente

Acciones promocionales y publicitarias conjuntas 64,86 27,03 8,11

Servicios de asesoramiento 39,47 47,37 10,53 2,63
Uniformar horarios comerciales 46,34 41,46 9,76 2,44
Representante ante la administracion 65,85 21,95 9,76 2,44
Creacion logotipo comun 50,00 23,68 21,05 5,26
Uniformar criterios de gestion 34,29 28,57 25,71 11,43
Tratamiento fachadas y escaparates 42,86 33,33 21,43 2,38
Uniformar luminosos 35,00 30,00 27,50 7,50

Ensanchar aceras 55,32 19,15 17,02 8,51

Peatonalizar algunas calles 65,91 9,09 13,64 11,36

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracién Propia.

La opinion de los comerciantes respecto a las medidas necesarias a emprender
para la revitalizacién comercial del municipio resulta fundamental, puesto que son ellos
mismos los principales implicados y puesto que disponen de la mejor informacion

sobre la situacion actual del comercio.

Con esta idea presente, se ha preguntado acerca de las distintas opciones que
pudieran plantearse para la revitalizacion comercial del municipio. La mayoria de
comerciantes se decanta por el proyecto de CCA (64,52%), mientras que un 22,58%

declara que ninguna, siendo el resto de opciones poco significativas.
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Cuadro II1.25. Alternativas de fomento del comercio.

I T

Abrir centro comercial abierto 64,52
Creacion de ambos centros comerciales 6,45
Ninguno 22,58
Otro 6,45

Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

Las medidas de revitalizacion comercial que gozan de mayor aceptacion entre

los comerciantes son las relacionadas con

como la construccion de aparcamientos (59,72%) y facilitar el acceso en

(54,17%).

coche

Gréfico 111.26. Medidas para revitalizar la actividad comercial. (%)
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracién Propia.
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Esta misma pregunta pero referida al tema urbanistico vuelve a denotar el
absoluto interés de los comerciantes por el problema de aparcamiento (46,15%), que

dejan de lado otras cuestiones también relevantes para centrarse en este aspecto.

Gréfico IlIl.27. Medidas urbanisticas.
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Fuente: Encuesta al comercio del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores



IV

ENCUESTA A LOS

CONSUMIDORES

Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores

50



IV. ENCUESTA A LOS CONSUMIDORES

IV.1. INTRODUCCION.

Del mismo modo que los fabricantes de un producto preguntan a los
consumidores en cuanto a las caracteristicas, ventajas, inconvenientes y percepcion
del mismo, resulta necesario establecer un proceso de dialogo con los consumidores

que habitualmente realizan sus compras en el Barrio Doctores.

De esta forma sera posible conocer las opiniones, percepciones y demas
valoraciones que los consumidores desarrollan en lo referente al comercio localizado
en esta ciudad. A partir de esta informacion sera posible analizar aquellas debilidades
y potencialidades que pudieran detectarse en la oferta, estructurando las politicas

necesarias para hacer del comercio de Doctores una actividad viva y pujante.

La encuesta planteada considera aspectos tales como el perfil del consumidor,
sus habitos de consumo, lugar donde realiza las compras, gasto mensual, opinion
sobre la oferta comercial, etc. La muestra se ha confeccionado a partir de una
seleccion aleatoria, concretandose en entrevistas a pie de calle. Estas entrevistas se

llevaron a cabo en el cuarto trimestre de 2007.

A través del desarrollo de estas encuestas se ha incrementado el conocimiento
de los consumidores de Doctores en cuanto a la proyeccion del Centro Comercial
Abierto, implicando a los mismos a través de respuestas abiertas en las que los
entrevistados podrian manifestar su opinién en cuanto al comercio desarrollado en el
municipio, asi como las posibilidades que presenta un proyecto de este tipo. Las
respuestas abiertas se completan con otras de caracter categorizado, a partir de las

cuales se obtiene una informacion homogénea facilmente explotable estadisticamente.
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IV.2. CARACTERISTICAS DE LOS CONSUMIDORES.

El analisis de la sex ratio, o distribucion por sexos, indica que, de la muestra
seleccionada, las mujeres representan el 65% frente al 35% que suponen los varones.
Esta diferencia es significativa y justificable en la medida en que siguen siendo las

primeras las que mayoritariamente se ocupan de las compras familiares.

Gréfico IV.1. Sexo del encuestado.

65% 35%

B Hombre  OMujer

Fuente: Encuesta al consumidor del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

En cuanto a la distribucion por edades el grupo mas relevante corresponde a los
consumidores comprendidos en el intervalo de 26 a 35 afios, que representa el 35,5%
de la muestra, seguido de los consumidores de 18 a 25 anos que abarcan el 34,2% de
la muestra. Siendo el resto de tramos de edad menos representativos, lo que revela

una poblacion mayoritariamente joven en la zona.
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Gréfico IV.2. Intervalos de edad de los encuestados (%)
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Fuente: Encuesta al consumidor del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

En cuanto a la categoria profesional de los consumidores, podemos discriminar
entre activos ocupados y personas que no ejercen ningun trabajo remunerado, entre

las que se encuentran: estudiantes, amas de casa, jubilados y parados.

En el caso de que el encuestado pertenezca a este segundo segmento se
especifica la profesion del responsable familiar, ya que es significativa la situacion
sociolaboral tanto del encuestado individualmente, como de la unidad familiar,

representada por el cabeza de familia.

El grupo mas representativo lo componen los estudiantes que han supuesto un
20,78% de la muestra, seguido por las amas de casa (12,99%), trabajadores

auténomos y trabajadores sin cualificar, ambos con un porcentaje similar del 11,69%.

El grupo menos representativo corresponde a las profesiones liberales, que

constituye un 3,90% de la muestra.

Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores

53



Tabla IV.1. Encuestados por categoria profesional.

Categorias profesionales

Porcentaje
Profesional liberal (abogado, médico) 3,90
Empresario con trabajadores 5,19
Funcionario con titulaciéon Universitaria 7,79
Mando intermedio (encargado, capataz,) 5,19
Trabajador cualificado (fontanero, maitre) 1,30
Trabajador auténomo 11,69
Trabajador sin cualificar (pedn, pinche) 11,69
Otros funcionarios sin titulacion 5,19
Estudiante 20,78
Ama de casa 12,99
Jubilado 7,79
Parado 6,49

Fuente: Encuesta al consumidor del Barrio Doctores. Elaboracion propia.

Profundizando aun mas en este tema, se analiza de forma pormenorizada la
situacion laboral de los encuestados en funcién del sexo. Las diferencias mas notables
en cuanto al genero se dan fundamentalmente en la categoria de ama de casa, que
pertenece en exclusiva a las mujeres. La diferencia de género también es acusada en
el caso de los estudiantes, el 7,41% del colectivo masculino se dedica a esta actividad

mientras que en el caso de las mujeres el 28% de las mismas son estudiantes.

En el caso de trabajadores autdbnomos la proporcidén se invierte siendo los
hombres los mas representativos de dicha actividad con un porcentaje de 18,52%
frente a un 8% para las mujeres. En cuanto a los trabajadores sin cualificar el
porcentaje femenino es el mas significativo, 14% de la muestra, frente al 7,41% para el

conjunto masculino.
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Tabla IV.2. Situacion sociolaboral segun sexo. (%)

Situacion sociolaboral segin sexo (%)

Total Hombres Mujeres
Profesional liberal (abogado, médico) 3,90 3,70 4,00
Empresario con trabajadores 5,19 11,11 2,00
Funcionario con titulaciéon Universitaria 7,79 7,41 8,00
Mando intermedio (encargado, capataz,) 5,19 11,11 2,00
Trabajador cualificado (fontanero, maitre) 1,30 3,70 0,00
Trabajador auténomo 11,69 18,52 8,00
Trabajador sin cualificar (pedn, pinche) 11,69 7,41 14,00
Otros funcionarios sin titulacion 5,19 3,70 6,00
Estudiante 20,78 7,41 28,00
Ama de casa 12,99 0,00 20,00
Jubilado 7,79 14,81 4,00
Parado 6,49 11,11 4,00

Fuente: Encuesta al consumidor del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

La familia media en el Barrio Doctores esta compuesta por 4,13 miembros. El
grupo mas representativo es el formado por tres personas (32,86%), el resto de
unidades familiares son menos frecuentes, le sigue la familia compuesta por dos
miembros con un porcentaje del 17,14% y la formada por 5 miembros (14,29%). El

grupo menos representativo es el unipersonal que representa un 2,86% de la muestra.
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Gréfico IV.3. Nomero de miembros en la familia (%).
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1 miembro ] 2,86
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Fuente: Encuesta al consumidor del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

La caracterizacion general del consumidor de Doctores concluye con el andlisis

del nivel de ingresos de la unidad familiar.

La media de ingresos de la unidad familiar en Doctores , segun las respuestas
obtenidas, ha sido estimada en 1.229,46 €.

De forma agregada el 51,79% de los encuestados se situa por debajo de los
1.200 euros mensuales y el 48,21% lo hace por encima, siendo el grupo mas
representativo el intervalo de consumidores cuyos ingresos mensuales quedan

comprendidos entre los 1.200 y 1.800 euros (28,6%).

Son también significativos los consumidores de ingresos comprendidos entre los

751y 1.200 euros que constituyen el 25% de la muestra.

La variable ingresos es de especial interés a la hora de analizar la demanda
generada por los habitantes o consumidores de la zona. El conocimiento adecuado de
la demanda, de las capacidades adquisitivas de los consumidores junto con sus
preferencias, es importante a la hora de adoptar politicas que fomenten el consumo y

el comercio de la zona.
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Gréfico IV.4. Ingresos de la unidad familiar (%).
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Fuente: Encuesta al consumidor del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

IV.3. HABITOS DE CONSUMO.

Este apartado es de especial importancia en el proceso de caracterizacién del
consumidor. Conocer los habitos de compra del consumidor actual y potencial de
Doctores nos proporcionara informacién util para evaluar la oferta comercial del lugar,

y comprobar si se ajusta convenientemente a las necesidades puestas de manifiesto.

Encontrar el adecuado equilibrio entre oferta y demanda es el objetivo final al
que debe aspirar la zona, para conseguir desarrollar y potenciar el comercio local y
evitar el trasvase del mismo a otras zonas. Con los parametros de consumo que
abordamos a continuacién, pretendemos identificar las necesidades reales o

desatendidas en el barrio, asi como las fortalezas que presenta el mismo.

Para tal fin, se les ha solicitado informacion a los consumidores acerca del

producto que adquieren, donde lo adquieren y con qué frecuencia.

Para facilitar este analisis se ha realizado una agrupacién de productos en

cuatro categorias:
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¢ Alimentacién, bebidas, aseo personal y limpieza.

o Articulos de ropa, calzado y complementos.

e Articulos de hogar, menaje y electrodomésticos.

e Resto de articulos no incluido en los anteriores grupos.

En determinadas ocasiones estas categorias seran ampliadas con dos mas:

e Servicios personales (peluqueria, estética, etc.).

e Servicios de ocio (restaurantes, bares, cafeterias, etc.).

El proceso de encuestacion ha dejado claro que todos los consumidores

encuestados son residentes del barrio 6 urbanizaciones colindantes. Esta distribucion

debera progresivamente ir modificandose, ya que es imprescindible, de cara a la

viabilidad de un Centro Comercial Abierto, ganar clientela de otros municipios y

hacerse de un mercado y una oferta reconocida.

El cuadro adjunto recoge los datos obtenidos acerca del tipo de producto

adquirido y los establecimientos donde se realiza habitualmente la compra.

Tabla IV.3. Habitos de consumo segun tipologia comercial. (%)

Héabitos de Consumo (%)

Alimentacion,
bebidas,
aseo y limpieza

Tienda Tradicional Alimentacion 41,94
Tienda especializada (carniceria) 16,13
Supermercados 41,94
Comercio descuento 0,00
Comercio tradicional 3,23
Cadenas especializadas en ropa (Zara) 1,61

Hipermercados/Grandes almacenes 3,23
Centros Comerciales Cerrados 3,23
Mercado de Abastos 0,00

Mercadillo 0,00

Ropa, calzado Hogar, menaje y | Resto

electrodomésticos articulos

complementos
2,86 0,00 0,00
7,14 1,67 0,00
1,43 0,00 0,00
5,71 5,00 7,69
22,86 43,33 50,77
48,57 11,67 1,54
2,86 28,33 13,85
4,29 6,67 16,92
1,43 1,67 4,62
10,00 6,67 7,69

Fuente: Encuesta al consumidor del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.* Respuesta multiple
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Los articulos pertenecientes al grupo de “alimentacién y bebidas” son adquiridos
por la mayoria de los encuestados en Tiendas Tradicionales de Alimentacion y
Supermercados, ambas con un mismo porcentaje del 41,94%, seguida por la compra
en tienda especializada (16,13%), el resto de opciones muestran un porcentaje mas

residual.

En el caso de la ropa, calzado y complementos, son las cadenas especializadas
en ropa las que ocupan la primera posicion (48,57%), si bien, la presencia del

comercio tradicional es también significativa (22,86%).

Para los productos de hogar, menaje y electrodomésticos, el protagonista es el
comercio tradicional que ocupa un 43,33% de la muestra seguido por los

hipermercados y grandes almacenes (28,33%).

Para los articulos que no aparecen recogidos en las categorias anteriores, los

consumidores optan por el comercio tradicional en un 50,77% de los casos.

El Centro Comercial Abierto puede convertirse en una herramienta competitiva
de primer nivel para el comercio tradicional del Barrio Doctores. En una economia
cada vez mas global y en la que los formatos comerciales de grandes dimensiones
van progresivamente ganando terreno al comercio minorista, resulta imprescindible
idear politicas comerciales para hacer frente a estos grandes competidores. El Centro
Comercial Abierto se erige como un proyecto viable y con perspectivas de futuro es el

medio para poder estructurar politicas adecuadas a este fin.
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IV.4. LUGAR DONDE REALIZA LAS COMPRAS

A través de este analisis se determinaran las areas comerciales a las que
acuden los consumidores a realizar sus compras, las razones que les llevan a

desplazarse a esos lugares y los productos que demandan en las mismas.

Gréfico IV.5. (Compra en otra localidad algunos productos?

21,929
78,08% 92%

mESi ONo

Fuente: Encuesta al consumidor del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

Esta cuestién se plantea con el objeto de conocer si los consumidores realizan
preferentemente sus compras en el barrio 6 si por el contrario prefieren desplazarse a

otros lugares para adquirir determinados bienes.

Como se observa en el grafico de sectores, el 78,08% de los encuestados
reconoce efectuar algunas de sus compras en otros lugares diferentes a su localidad

frente al 21,92% que se muestra totalmente fiel al comercio instalado en el barrio.

El objetivo que se marca este estudio de revitalizacion comercial es, a través del
proyecto de Centro Comercial Abierto, detectar las causas que motivan la compra
fuera de la localidad y asumir, por parte de todos los agentes implicados, los retos y

oportunidades potenciales que existen para captar clientela.
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Gréfico IV.6. Otras localidades dénde consume (%).
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Fuente: Encuesta al consumidor del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.

Tal y como podemos ver en el grafico, los encuestados senalan la capital como
la principal alternativa a la hora de realizar sus compras (63,46%), mientras que el
porcentaje restante se reparte entre poblaciones limitrofes (32,69%) y otras
localidades (3,85%).

El siguiente cuadro detalla, segun las tipologias de productos, los lugares donde
los habitantes de Doctores acuden a comprar.

Tabla IV.5. Lugar donde realiza sus compras segun tipologia de

productos

Lugares donde realiza sus compras (%)

Alimentacion,
bebidas,
aseo y limpieza

Ropa, calzado | Hogar, menaje y Resto Servicios Servicios
y complementos | electrodomésticos | articulos personales de ocio

Barrio Doctores 95,22 91,79 94,85 95,94 97,50 96,76
Fuente: Encuesta al consumidor del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.
* Respuesta multiple.
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Los comercios de la localidad satisfacen en gran medida las necesidades de los
consumidores en todas las categorias de productos. Las compras de alimentacion,
bebidas, aseo y limpieza se realizan en el barrio con un porcentaje del 95,22%. Para
ropa, calzado y complementos este porcentaje es del 91,79%. Los articulos de hogar,
menaje y electrodomésticos se adquieren en la zona en un 94,85% de los casos. El
resto de articulos no incluidos en las anteriores categorias se adquieren en el barrio

con un porcentaje del 95,94% de los casos.

Para los servicios personales, la demanda en Doctores es del 97,50% y en el

caso de los servicios de ocio este porcentaje es del 96,76%.
Los consumidores del Barrio Doctores justifican la eleccion de los diferentes

lugares donde acuden a comprar con las siguientes razones:

Tabla IV.6. Razones para adquirir productos en diferentes lugares

Razones para adquirir productos en diferentes lugares (%)

Centro Barrio Areas Otras

Granada Doctores Comerciales Zonas

Mas variedad de productos 35,09 20,00 7,41 2,94
Mejor trato comerciantes 3,51 72,00 1,85 0,00
Facilidades de pago (tarjeta, crédito..) 5,26 49,33 9,26 2,94
Precios mas competitivos 15,79 13,33 9,26 0,00
Mejores ofertas 10,53 26,67 9,26 5,88
Comodidad 8,77 18,67 5,56 0,00
Variedad de comercios 33,33 9,33 5,56 0,00
Servicios complementarios (reparto, parking) 12,28 0,00 40,74 8,82
Mejores accesos 10,53 18,67 16,67 2,94
Disponibilidad de aparcamientos 5,26 2,67 40,74 11,76
Por cercania 8,77 36,00 3,70 0,00
Mayor calidad en la oferta 7,02 8,00 7,41 11,76
Por el horario 15,79 8,00 33,33 20,59
Otro 7,02 1,33 9,26 38,24

Fuente: Encuesta al consumidor del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.* Respuesta multiple
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La principal razén que argumentan los encuestados para comprar en el centro
de Granada es la variedad de productos (35,09%) hecho que va intimamente
relacionado con la variedad de comercios (33,33%). Precios mas competitivos
(15,79%), horario comercial (15,79%) y mejores ofertas (10,53%) también son

exigencias puestas de manifiesto por los consumidores.

En cuanto al comercio del barrio, los compradores destacan el mejor trato de
los comerciantes (72%) como principal motivo de compra, aunque también citan las

facilidades de pago (49,33%) y la cercania (36%).

Aprovechar estas ventajas competitivas, potenciarlas y hacerlas sefias de
identidad es el camino para lograr, por un lado una mayor fidelizacién de la clientela, y

por otro, diferenciarse frente a la competencia.

No obstante, de las opiniones de los consumidores se extrae una necesidad,
como es la variedad de productos, comercios y ofertas puestos a su disposicion.

También ponen de relieve la necesidad de zonas de aparcamiento.

Los puntos anteriores se configuran como las principales debilidades del

comercio local y la principal causa de trasvase de demanda a otros lugares.

Por su parte, la compra en Areas Comerciales se justifica a través de la
disponibilidad de aparcamiento, los servicios complementarios y el horario

comercial.

IV.5. GASTO MENSUAL

El gasto que realizan los hogares en la adquisicion de los diferentes productos
es una de las variables fundamentales para completar el perfil del consumidor. En el
grafico V.9. se muestra el reparto que los encuestados realizan de su gasto mensual

en funcion de las distintas categorias de productos consideradas.

El gasto en productos de alimentacién, bebidas, aseo personal y limpieza es el

mas elevado, y supone mas de la mitad del presupuesto familiar (54,79%) lo cual es
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comprensible ya que se trata de productos de compra habitual o de primera

necesidad.

La siguiente categoria a la que se asigna mayor presupuesto corresponde a los

servicios de ocio (20,32%).

El resto del presupuesto se distribuye de la siguiente forma: 20,79% para ropa,

14,50% para resto de articulos, 11,35% para hogar y 8,54% para servicios personales.

Gréfico IV.7. Gasto Medio mensual por tipologia de productos.

20,79%

54,79%

11,35%

14,50%
20,32% 8,54%
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OHogar O Resto de articulos

O Servicios personales OServicios de ocio

Fuente: Encuesta al Consumidor del Barrio Doctores. Elaboracién Propia

IV.6. DIA DE LA SEMANA EN QUE REALIZAN LAS COMPRAS

Resulta interesante conocer las pautas que los consumidores desarrollan
respecto al momento de realizacion de las compras, puesto que esta cuestién guarda
relacion con aspectos como la adecuacion de horarios comerciales, frecuencia de

transportes y abastecimiento, etc.

Desde el punto de vista de la ordenacidén urbanistica y el conocimiento de los

flujos peatonales para la zona delimitada como Centro Comercial Abierto se hace
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necesario analizar el dia de la semana en que habitualmente los consumidores

realizan sus compras, en funcion del tipo de producto que adquieren.

Tabla IV.8. Dia en que se compra segun tipologia de producto

Dia de la semana en que realiza las compras (%)

Allgweebr;éaacgon, Ropa, calzadoy | Hogar, menaje y Resto Servicios |Servicios

S complementos | electrodomésticos | articulos | personales | de ocio
aseo y limpieza

De lunes a Jueves 13,51 2,70 1,39 5,63 0,00 2,67
Fin de semana 1,35 2,70 2,78 1,41 1,41 9,33
Solo sabados 5,41 10,81 8,33 1,41 5,63 6,67
Diariamente 24,32 0,00 0,00 2,82 0,00 21,33
Sin dia fijo 55,41 83,78 87,50 88,73 92,96 60,00

Encuesta al consumidor del Barrio Doctores. Elaboracién Propia.

De los datos presentados podemos extraer algunas conclusiones:

Lo mas habitual es que los consumidores realicen sus compras sin
premeditacion, es decir, sin dia fijo. No obstante, se aprecian diferencias en funciéon de

la tipologia de producto.

La compra de alimentacién se realiza sin dia fijo en mas de la mitad de los

casos (55,41%) siendo también significativa la compra diaria (24,32%).

En el caso de los servicios de ocio el consumo de los mismo se realiza sin dia

predeterminado en un 60% de los casos y diariamente en un 21,33%.

En el resto de casos se hace mas predominante la supremacia de las compras
no premeditadas, con porcentajes que oscilan entre el 83,78% y el 92,96%. Las demas

alternativas tienen una participacion mucho mas residual.
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I\V.7. OPINION SOBRE LA OFERTA COMERCIAL

En este apartado se pretende valorar la opinion que tiene el consumidor sobre la
oferta comercial del Barrio Doctores. Las cuestiones estan referidas tanto a las
ventajas e inconvenientes de la oferta comercial del municipio, como a la variedad

existente en el mismo en funcién de los diferentes tipos de productos.

Los principales problemas detectados por los encuestados atienden a las

siguientes cuestiones:

¢ Dificultad de aparcamiento (46,67%)
o Falta variedad en la oferta (34,67%)
o Dificultad de acceso (32%)

El resto de opiniones son mencionadas en menor medida por los

consumidores, aunque deberian también ser tenidas en cuenta por los comerciantes

para mejorar la actividad comercial del barrio y ganar clientela.

Gréfico IV.9. Problemas detectados en la Oferta (%)
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Fuente: Encuesta al Consumidor del Barrio Doctores. Elaboracién Propia
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En cuanto a las principales ventajas detectadas en la oferta comercial, el 66,67%
de los encuestados coincide en citar el trato personalizado. También es significativa la

cercania (40%) asi como la tradicion comercial de la zona (36%).

Por su parte, los aspectos puramente relacionados con la oferta comercial han
sido menos tenidos en cuenta por parte de los consumidores, de ahi que se haga
necesario destinar recursos para incentivar dichos aspectos, lo que redundara en una

mejor aceptacién por parte de la clientela, y seguramente en su incremento.

Grafico IV.10. Ventajas en la oferta comercial (%).

Precios adecuados ‘ | 18,67
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Fuente: Encuesta al Consumidor del Barrio Doctores. Elaboracion Propia.* Respuesta multiple.
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Gréfico IV.11. Opinién sobre los horarios comerciales (%)
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Fuente: Encuesta al Consumidor del Barrio Doctores. Elaboracién Propia

Dentro de este capitulo, se le dedica también una atencién especial a las
opiniones expresadas por los encuestados respecto a los distintos tipos de

establecimientos en funcién a los productos que adquieren en ellos.

Las opiniones sobre la oferta comercial se recogen en los siguientes cuadros:

Tabla IV.9.1. Opinién Oferta comercial en Alimentacidon y bebidas, aseo y

limpieza segun tipologias de comercio.

Opinién oferta comercial en alimentacion y bebidas, aseo y limpieza (%)

Muy mala Mala Regular Buena Muy buena No Hay
Tienda Tradicional Alimentacion 1,92 3,85 36,54 55,77 1,92 0,00
Tienda especializada (carniceria) 1,85 12,96 31,48 46,30 7,41 0,00
Supermercados 1,92 3,85 30,77 40,38 23,08 0,00
Comercio descuento 8,89 11,11 31,11 24,44 20,00 4,44
Comercio tradicional 8,16 12,24 28,57 28,57 20,41 2,04
Cadenas especializadas en ropa 29,51 3,28 18,03 13,11 14,75 21,31
Hipermercados/Grandes almacenes 10,64 2,13 10,64 19,15 31,91 25,53
Mercado de Abastos 9,30 6,98 6,98 13,95 34,88 27,91
Centros Comerciales 12,24 14,29 22,45 10,20 14,29 26,53
Mercadillo 14,29 4,08 2,04 8,16 51,02 20,41

Fuente: Encuesta al Consumidor del Barrio Doctores. Elaboracién Propia
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En lo que a la oferta de alimentacion respecta, los establecimientos mejor
calificados han sido los supermercados, que agregando las valoraciones de “muy
buena” y “buena” alcanzan el 63,46% y el mercadillo que se situa en el 59,18%.
Tienda tradicional y tienda especializada obtienen porcentajes de menor nivel, 57,69%

y 563,70% respectivamente.

Para tener un conocimiento mas profundo y exhaustivo sobre el consumidor, se
ha solicitado a los entrevistados su opinion acerca de la posible escasez o exceso de

oferta que pudiera existir en el Barrio Doctores.

Tabla IV.10. Exceso o Escasez en la oferta del municipio segln sectores

Sectores comerciales

Exceso % Escasez %
Frutas y verduras 40,58 0,00
Carnes, derivados carnicos y huevos 36,23 10,14
Pescado 34,78 15,94
Pan, pasteleria, leche y productos lacteos 40,58 1,45
Vinos y bebidas 18,84 7,25
Tabaco y articulos de fumador 31,88 5,80
Productos alimenticios y bebidas en general 17,39 1,45
Textil y confeccion 14,49 4,35
Calzado y complementos 18,84 5,80
Medicamentos, aparatos médicos, ortopédicos 10,14 15,94
Drogueria, perfumeria, herbolarios 5,80 26,09
Equipamiento del hogar y la construccién 7,25 21,74
Combustibles, carburantes y lubricantes 4,35 34,78
Instrumentos musica y accesorios 1,45 39,13
Muebles 11,59 21,74
Libros, periddicos y revistas 23,19 13,04
Articulos joyeria, relojeria y bisuteria 21,74 15,94
Juguetes, deporte, armas... 5,80 31,88
Semillas, abonos, flores, plantas 8,70 21,74
Servicios personales 36,23 2,90
Servicios de ocio 43,48 0,00
Otros 4,35 0,00

Fuente: Encuesta al Consumidor del Barrio Doctores. Elaboracion Propia
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En lo referente a exceso de oferta podemos destacar:

e Servicios de ocio (43,48%)
e Frutas y verduras (40,58%)

e Pan, pasteleria, leche y productos lacteos (40,58%)

Y en cuanto a la escasez de oferta:

¢ Instrumentos de musica y accesorios (39,13%)

o Combustibles, carburantes y lubricantes (34,78%)

e Juguetes, deportes, armas (31,88%)

Estos datos han de ser muy tenidos en cuenta por los empresarios de Doctores

porque sefalan los nichos de mercado que, segun los consumidores, aun estan sin

cubrir o deberian incrementar su oferta, de igual manera, destacan las posibilidades

comerciales que existen en la localidad.

Una vez conocidas las principales ventajas e inconvenientes de la oferta

comercial y analizada la calidad de la misma a juicio de los consumidores, el siguiente

paso se centra en conocer qué servicios son mas demandados por los ciudadanos.

En general, la exigencia mas puesta de manifiesto ha sido la de otros servicios

complementarios (27,78%), sin embargo, también deben ser objeto de consideracion

las siguientes:

e Mayor variedad de establecimientos (23,61%)

o Oferta mas especializada (18,06%)

e Adaptar horarios a las necesidades de los consumidores (13,89%)

La mayor variedad constituye un hecho que viene determinado por un “umbral

critico”, ya que sera posible una mayor variedad si hay una demanda notable y mas

diversificada.
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Gréfico IV.12. Servicios demandados por los consumidores (%)
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Fuente: Encuesta al Consumidor del Barrio Doctores. Elaboracién Propia

IV.8 SATISFACCION DEL ENOTRNO URBANISTICO

La implantacién de un Centro Comercial Abierto esta especialmente ligada a la

situacién de los centros urbanos y pretende la revitalizacion tanto del comercio

tradicional como de los cascos histéricos en términos de funcionalidad e imagen.

Por este motivo, habra que atender a la opinion que tienen los ciudadanos

acerca del entorno urbanistico, puesto que son ellos los que acuden a la zona a

comprar y puesto que también se pretende constituir el centro como una zona para

pasear, realizar actividades de ocio....

Por las razones expuestas se les ha solicitado a los encuestados que valoren su

grado de satisfaccion con aspectos, tanto urbanisticos (iluminacién, limpieza, accesos,

mobiliario urbano, estado de los edificios) como empresariales (oferta de ocio, oferta

cultural, escaparates, aspecto externo de los establecimientos).

El siguiente cuadro detalla los resultados obtenidos:
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Tabla IV.11. Grado de satisfaccidn con el entorno urbanistico

Grado de satisfaccién con el entorno urbanistico (%)

Ninguno Poco Regular | Bastante Mucho
lluminacion 13,95 27,91 16,28 18,60 23,26
Aparcamientos 78,26 8,70 13,04 0,00 0,00
Oferta de ocio (bares, restauracion) 2,27 6,82 6,82 27,27 56,82
Oferta cultural (cines, teatros...) 68,06 8,33 16,67 6,94 0,00
Limpieza 5,71 14,29 37,14 31,43 11,43
Escaparates 0,00 7,89 39,47 39,47 13,16
Aspecto externo de los establecimientos 0,00 5,56 52,78 30,56 11,11
Seguridad 8,51 23,40 25,53 29,79 12,77
Accesos 9,09 18,18 29,55 29,55 13,64
Mobiliario urbano 4,88 19,51 48,78 14,63 12,20
Estado de los edificios 13,46 13,46 34,62 26,92 11,54
Transporte publico municipal 0,00 11,63 9,30 20,93 58,14
Espacios peatonales 20,93 13,95 44,19 9,30 11,63

Fuente: Encuesta al Consumidor del Barrio Doctores. Elaboracién Propia

Del cuadro se desprende que, agregando las valoraciones de “muy buena” y
“‘buena” los aspectos con los que los ciudadanos se encuentran mas satisfechos son
la oferta de ocio (84,09%) vy el transporte publico municipal (79,07%). En el extremo

opuesto, los aspectos peor valorados son los aparcamientos y la oferta cultural.
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IV.10. PROPUESTAS A LOS COMERCIANTES Y AL AYUNTAMIENTO

Junto con él, se les ha ofrecido a los encuestados la posibilidad de proponer

mejoras en el barrio, las cuales van dirigidas a dos vias distintas:

e Por un lado a los comerciantes, con la intencidon de tratar temas

relacionados con la oferta que ofrecen y sus caracteristicas.

e Y por otro al Ayuntamiento, para tratar de mejorar aspectos de su
competencia tales como limpieza, alumbrado, accesos, temas de

urbanismo...

Las propuestas del consumidor respecto a determinados aspectos de la oferta
van dirigidas principalmente a la construccién de aparcamientos en la zona (33,93%),
aunque segun nuestro analisis, el barrio se encuentra muy bien dotado en este sentido
pues existe un numero importante de parking en la zona. Ademas proponen una
mejora de las ofertas y rebajas (25%), bajada de los precios (21,43%) e implantacion
de un centro comercial (21,43%). También proponen una mejora en la variedad tanto
de la oferta como de los comercios en el municipio. El resto de mejoras son puestas
de manifiesto en menor medida, aun asi destaca la modernizacion y mejora de los

comercios.

Respecto a las propuestas al Ayuntamiento, la peticion mas acusada hace
referencia al capitulo de Infraestructuras, aparcamientos y zonas verdes (53,85%) en
las que tiene un peso destacado el segundo concepto —aparcamiento-, puesto que son
muchos los que dicen tener dificultades en este sentido. Los ciudadanos también
reflejan su preocupacion respecto a la vigilancia y seguridad (44,23%), y , aunque en

menor medida, reclaman la mejora del aspecto de las calles.
En definitiva, los planteamientos dirigidos al Ayuntamiento tienen por objetivo

promover un comercio mas diversificado, y hacer el municipio urbanisticamente

hablando mas accesible.
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Gréfico IV.13. Propuestas a los comerciantes (%)

Ofertas, rebajas ] 25,00

Pago con tarjeta 17,14
Aparcamientos ] 33,93

Implantacioncentro comercial | ] 21,43
Diversidad de articulos 7:] 7,14
Especializacion 7:] 1,79
Publicidad [—————"—"718,93
Otros 7—I 7,14
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Modernizar comercios ] 14,29
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Calidad []1,79
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Precios mas competitivos ] 21,43
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Fuente: Encuesta al Consumidor del Barrio Doctores. Elaboracién Propia

Tabla IV.12. Propuestas al Ayuntamiento

Propuestas al Ayuntamiento

Porcentaje
Ocio (zonas verdes, parques, actividades) 53,85
Vigilancia, seguridad 3,85
lluminacion 44,23
Limpieza 3,85
Ampliacion de aceras (mejora) 5,77
Mejorar el aspecto de las calles 3,85
Implantacién de un centro comercial 13,46
Zonas peatonales 5,77
Promocion de comercios 5,77
Mas apoyo institucional a los comerciantes 1,92
Aparcamientos gratuitos 3,85
Infraestructura (Aparcamientos, mejora calles, edificios...) 11,54

Fuente: Encuesta al Consumidor del Barrio Doctores. Elaboracién Propia
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V. URBANISMO COMERCIAL

La actividad comercial minorista de los centros urbanos tradicionales supone un
factor importante para mantener la vitalidad urbanistica en dichos zonas. Comercio y
urbanismo estan intimamente relacionados, por eso, en la estrategia global de ciudad

tiene y debe de plasmarse el comercio.

Hasta ahora, las tendencias han marcado un alejamiento de la actividad
comercial de los centros urbanos y la decadencia del comercio tradicional en aras de
grandes superficies ubicadas en las zonas periféricas a las ciudades. Ahora se esta
nuevamente poniendo de manifiesto que si se desarrollan las estrategias adecuadas
se conseguira revitalizar los centros urbanos y con ellos también el comercio ubicado

en la zona.

Los planes urbanisticos tienen que considerar el comercio como un
equipamiento de primera necesidad, puesto que no es posible disefar el crecimiento

de una ciudad sin tener en cuenta la actividad comercial.

El barrio de la plaza de Toros se encuentra en una situacién estratégica que le

otorga una elevada accesibilidad y movilidad.

La remodelacién del casco urbano debera incluir una mejora de trafico en las
calles, con ampliacion de aceras en algunos tramos donde son de tamafo reducido,
de manera que se favorezca el transito de personas y se limite el paso de vehiculos, lo

que creara un entorno mas agradable en el barrio.

Las calles principales, soportan mucho trafico rodado, lo que ocasiona
dificultades en lo que concierne al comercio.
Ademas, el transito de vehiculos pesados origina ruido, congestion y problemas de

carga y descarga.
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Estas calles estan muy bien dotadas comercialmente, y deberia potenciarse aun

mas su uso comercial con la mejora de las dotaciones urbanas.

Dada la importancia de estos ejes dentro del Centro Comercial Abierto, y debido
a la variedad de oferta de ocio de que dispone, se debera descongestionar el trafico en
la medida de lo posible para tratar de primar al peatén y hacer mas atractiva y

transitable la zona.

V.1. EL BARRIO DE LA PLAZA DE TOROS-DOCTORES-SAN LAZARO.
ANTECEDENTES Y PLANEAMIENTO URBANO

El ndcleo central del barrio Plaza de Toros-Doctores nacié al comienzo de los
afios sesenta con una primera construccién de cien viviendas de proteccion oficial en
cinco bloques y rodeados de huertas. En esta etapa que se prolonga hasta finales de
los afios setenta, el modelo desarrollo urbano consume todo el espacio disponible sin
la previsién de otros usos distintos del bloque de pisos en manzana y La escasez de
suelo libre le ha impedido histéricamente dotarse de zonas deportivas, docentes y
recreativas, zonas verdes, plazas y parking. La Unica posibilidad para la creacién de
este tipo de zonas, fue durante un tiempo la liberacién del espacio del cercado de la

plaza de toros.
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El crecimiento del barrio durante esta época fue espectacular por la proximidad
de los tres centros hospitalarios que lo rodean, que han configurado a lo largo de los
afios una oferta comercial y de servicios de las mas pujantes de la ciudad y que hoy

sigue siendo uno de los principales factores que explican la pujanza de la zona.

Por lo que respecta a las zonas contiguas a este espacio, el barrio de La Cruz es lo
que queda de la antigua Colonia de San Francisco, una urbanizacion de chalets que
comenzo a levantarse en los anos treinta como zona residencial en pleno campo. Sin
embargo en las décadas de los sesenta y setenta las casas se fueron derribandose
esas casas para construir bloques de viviendas en los que se asentaron sobre todo
emigrantes retornados. La Cruz es colindante con Plaza de Toros pero esta separada
de éste por el complejo militar Los Mondragones, espacio en el que hoy se disefia el
crecimiento futuro del barrio, ha estado ocupado histéricamente por pabellones de
viviendas, el cuartel de Artilleria, el antiguo cuartel de Intendencia y la zona deportiva

de Las Campanas.

La barriada de San Francisco Javier esta separada de la de La Cruz por la carretera
de Jaén y empezo a edificarse en 1956. En cuanto al Cercado Bajo de Cartuja, nacio
en plena guerra civil y promovido desde la Administracion como el barrio moderno mas
singular de la capital, con viviendas unifamiliares que en parte estuvieron a punto de
desaparecer en los afios ochenta para dar paso a la construccion de edificios para

viviendas en altura.

En la actualidad el barrio de los Plaza de Toros-Doctores y, en concreto, la zona
flanqueada por la calle Ribera del Beiro y la barriada de La Cruz esta experimentando
un importante cambio con la ejecucion del proyecto del complejo administrativo
Los Mondragones que otorgara valor de ciudad al espacio y facilitara una mayor
fluidez del trafico rodado en un barrio compuesto por calles de poco ancho y pocas

salidas.

El proyecto en su totalidad contempla la construccion de 550 viviendas en dos de los
laterales del complejo administrativo municipal: 350 son VPO y 200 viviendas libres, en
edificios de cinco y siete plantas. En total ocuparan 20.170 de los 89.000 metros

cuadrados que suma el proyecto en su conjunto.
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Ademas, se ha proyectado un nuevo pabellén de oficinas que se suma a los
cuatro que hay actualmente en funcionamiento, que albergara las sedes de Urbanismo
y Medio Ambiente. El espacio central se destinara a un parque publico que lindara con
el nuevo pabelldon, que ira seguido de un aparcamiento publico de cuatro plantas en
subterraneo y con capacidad aproximada para 1.000 vehiculos sobre el que se
asentara un centro deportivo. Por ultimo, un parque de 21.700 metros cuadrados
separara, a modo de pulmén verde, los edificios administrativos de las nuevas
viviendas. Las construcciones estaran comunicadas entre si por varios viales en
perpendicular y en paralelo a la calle Ribera del Beiro para descongestionar la zona y

dar salida a los vehiculos particulares de los futuros inmuebles.
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La calle Ribera del Beiro esta siendo ser reformada para tener doble sentido de
marcha, con dos carriles en la direcciéon actual y uno en sentido contrario, desde la
carcel hasta la esquina de Los Mondragones con la avenida de Fuerzas Armadas. La
reforma de la calle Ribera del Beiro pretende ser una solucién para rebajar la
intensidad de trafico y dar paso a una futura remodelaciéon de doctor Olériz, que sélo
podra hacerse si los coches que acceden desde la zona norte de la ciudad encuentran

una via de salida anterior a esta via.

V.2. URBANISMO COMERCIAL

Para el conocimiento del barrio de los Plaza de Toros-Doctores, se ha llevado a
cabo un trabajo de identificacion de los principales parametros del urbanismo en
general, que afectan también al urbanismo comercial en el que se han analizado las
direccionalidades del trafico, zonas de aparcamiento y de carga y descarga, situacion
y estado de conservacion del mobiliario urbano, asi como la ubicacién de los locales

comerciales y su tipo de uso, la informacién procedente del IAE.

El ambito de analisis ha sido el de la delimitacion previa del futuro Centro
Comercial Abierto, de tal manera que se han tomado como limites la Avenida del
Doctor Oloriz hasta su confluencia con la avenida de Madrid por el norte y con la
Avenida de la Constitucion por el sur, en direccién a la avenida de las Fuerzas

Armadas hasta su confluencia con la calle Ribera del Beiro, limite Oeste temporal.
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Pero si bien es importante la relimitaciéon del espacio con igualmente importantes
su accesos por la calle Isaac Peral, por la Caleta, que lo ponen en contacto con la
avenida de la constitucion punto desde el que debe entenderse de forma clara que se
accede al CCA.

En cuanto al estado de la edificacion y la imagen urbana, la infraestructura

viaria es la formada por calles estrechas con poco espacio de acerado flanqueadas
por plazas de aparcamiento y pocos espacios libres, que dejan en el viandante una
sensacion de abigarramiento que se acrecienta si observamos que el area delimitada
se compone en su mayoria de edificios de seis alturas en manzana cerrada, lo que en

parte ha posibilitado la idoneidad de este espacio para CCA.
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El barrio de la Plaza de Toros-Doctores y concretamente la zona que hemos

delimitado con caracter previo como posible Centro Comercial Abierto, se constituye
como una de las zonas de densidad alta de la ciudad, desde un punto de vista
urbanistico. La imagen urbana es heterogénea en el ambito del barrio, fruto de su
evolucion historica, desde principios de los afos 60 cuando se edifican las primeras
viviendas de proteccion oficial, que seran, en algunos casos, propuestas como Area de
Transformacion y Mejora urbanas, con una propuesta similar a la marcada en el barrio
de Santa Adela en el Barrio del Zaidin. En cualquier caso se hace necesario el
remozacimiento de las fachadas de algunos edificios, en claro proceso de deterioro,

asi como la ocultacion de cableados que se hacen frecuentes en el cruce de calles.

Anteriormente el barrio habia experimentado un crecimiento de menor densidad
en las barriadas de La Cruz, San Francisco Javier y Cercado Bajo de Cartuja, pero en
este caso, los espacios que lo enmarcan se habian colmatado en un cierto
aislamiento, potenciado por la disposicion e integracién de los propios edificios de
servicios, tales como hospitales, antiguo estadio de los Carmenes y el solar de San
Lazaro. De este modo, el barrio, aunque situado en el centro de la ciudad, siendo si
cabe mas utilizado por la poblacion flotante procedente de los complejos hospitalarios,

que por los propios granadinos.

Los puntos de conexién o mas bien de ruptura entre todas estas areas no estan
bien resueltos, de tal manera que conviven como espacios escasamente conectados

entre si, tal y como ha sido hasta la conclusion de las actuaciones en los
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Mondragones, la situacion de Plaza de toros-Doctores y la Barriada de la Cruz o

la conexién con la Avenida de Madrid a través de San Lazaro.

Del analisis de la cartografia realizada y del trabajo de campo se deduce la gran
escasez de espacios publicos y zonas verdes, si exceptuamos el nuevo Parque De los
Mondragones, aun sin ejecutar y los espacios de la Plaza de Toros, Antiguo estadio de
los carmenes y San Lazaro. Aunque dentro del espacio delimitado inicialmente para
CCA solo encontramos el espacio libre de la plaza de toros y la pequefa y descuidada

plaza del doctor Lopez Neyra.

Del mismo modo, se han estudiado las zonas habilitadas para aparcamiento
tanto en linea como en bateria, asi como los puntos delimitados de Carga y Descarga,

y aparcamientos de motos y bicicletas.

Uno de los problemas histéricos de la zona es la dificultad para el aparcamiento
dada la estrechez de sus calles y la dificultad en conexiones con otros viales
periféricos de mayor tamafo. Actualmente no hay regulacion horaria en el barrio y el
los estacionamientos y aparcamientos se realizan en muchas ocasiones de forma
irregular perdiéndose posibilidad de una correcta percepcion de la trama urbana y sus

componentes, asi como de un flujo correcto de trafico rodado.
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Sin embargo actualmente el barrio dispone de tres grandes aparcamientos
subterraneos en la Caleta (Entrada por Isaac Peral) San Lazaro (Entrada por Doctor
Olériz) y antiguo Estadio de los Carmenes (Entrada por Concepcién Arenal y Doctor
Sanchez Mariscal), convirtiéndose de este modo en la zona con mayor numero de

plazas de aparcamiento de la ciudad.

Ademas, como hemos sefalado, en el complejo de los Mondragones se crearan

otras 1.000 plazas de aparcamiento que se uniran a las que se previstas tras la
remodelacion de los antiguos pabellones del hospital clinico San Cecilio. Por tanto,
seran 5 los parking de los que el CCA se puede beneficiar para captar y fidelizar la
clientela. Ademas, este hecho permite grandes posibilidades en la organizacion del
espacio para ensanchar el acerado y limitar el aparcamiento en superficie siempre y

cuando se mantenga un numero suficiente de plazas en régimen de rotacién.
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Pese a lo abundante de los establecimientos comerciales, el espacio Adolece
espacios organizados para carga y descarga que, tiene como resultado una invasion
continua de la via publica por parte de los proveedores que impiden el paso de otros

vehiculos

En cuanto al transporte urbano, hay varias lineas que recorren el barrio, las
lineas que comunican el barrio en las inmediaciones del espacio delimitado para el
inicio de las actuaciones en torno al CCA Plaza de Toros-Doctores. Sin embargo
salvando la Linea 5 y la Linea 20 que se internan en el centro del espacio urbano
delimitado, las demas tan soélo pasan por las tangentes formadas por la Ribera del
Beiro o la Calle Doctor Oloriz, desestimandose el paso de lineas con autobuses de
tamano reducido tales como la linea 23 que podria efectuar una entrada por la calle

Isaac Peral, entrada tradicional al barrio por la Avenida de la Constitucion.

LINEA 20

PROFESOR VICENTE CALLAO, UNIVERSIDADES, JULIO MORENO DAVILA,
SANCHEZ COTAN, CASERIA DEL CERRO, AVDA. PULIANAS, PEDRO TEMBURY,
ESTACION DE AUTOBUSES, CARRETERA DE JAEN, RIBERA DEL BEIRO,
CONSTITUCION, DR. OLORIZ

LINEA 20A

ROTONDA PASEO DE CARTUJA, CTRA. ALFACAR, JULIO MORENO DAVILA,
SANCHEZ COTAN, CASERIA CERRO, AVDA. PULIANAS, PEDRO TEMBOURY,
CTRA. JAEN, RIBERA BEIRO, CONSTITUCION, RUBEN DARIO

LINEA 20 D

ROTONDA PSO. CARTUJA, CTRA. ALFACAR, LUIS DE VICENTE, TETE
MONTELIU, CTRA. DE JAEN, RIBERA BEIRO, CONSTITUCION, AVDA. MADRID,
DR. OLORIZ

LINEA 25

MECINA BOMBARON, SANTO TOMAS DE VILLANUEVA, CANAVERAL, ARABIAL,
CNO. RONDA, CONSTITUCION, DR. OLORIZ, AVDA. MADRID, RIBERA DEL
BEIRO, CRUZ DEL SUR, CNO. RONDA, ALBONDON

LINEA 3

PASEO DEL VIOLON, ACERA DARRO, PUERTA REAL, GRAN ViIA,
CONSTITUCION, RIBERA BEIRO, DR. OLORIZ, AVDA. MADRID, CTRA. JAEN,
JOAQUINA EGUARAS, TETE MONTOLIU, PEDRO TEMBOURY, AVDA. PULIANAS,
CASERIA DE AGUIRRE, JOAQUINA EGUARAS
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LINEA 5

BEETHOVEN, AVDA. CADIZ, PALAU Y QUER, RODRIGUEZ DE LA FUENTE,
PARQUE DE LAS CIENCIAS, CRUZ DE LAGOS, CAMNO. DE RONDA,
EMPERATRIZ EUGENIA, FUENTENUEVA, CONSTITUCION, RIBERA DEL BEIRO,
CTRA. DE JAEN, TETE MONTELIU, LUIS DE VICENTE, CTRA. DE ALFACAR,
NUEVA GRANADA, JULIO MORENO DAVILA, SANCHEZ COTAN CTRA. DE
ARMILLA

Otra constante en el Barrio ha sido la escasez de equipamientos deportivos de
caracter municipal y la escasez de equipamiento Docente, aunque como es sabido se
encuentra rodeado de multitud de servicios de caracter, tradicionalmente de caracter
sanitario (Hospital Clinico San Cecilio, Hospital Ruiz de Alda, Hospital materno-infantil,
Hospital de traumatologia, centro de salud del distrito Beiro y centro provincial de
transfusiones) y en la actualidad administrativo a través del traslado de las
dependencias municipales al distrito, en el que ya trabajan aproximadamente 1.000
empleados publicos. Ademas, no debemos olvidarnos del centro de negocios de San

Lazaro que supondra nuevos incentivos para el futuro comercial de la zona.
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Por pavimentacién se entiende el conjunto de obras necesarias para adecuar
esta infraestructura a un estado 6ptimo para su uso y observandose la escasez y
obsolescencia del mobiliario urbano con materiales distintos y con tipologias muy
diferentes se comprende la necesidad de su remodelacion a través del ensanchado de
aceras, inclusién de arbolado en la trama urbana y sustitucion del mobiliario urbano e

implementacion de la sefalitica del CCA.

V.3. CONCLUSIONES Y DIAGNOSTICO SITUACION URBANISTICA

La creacion originaria de la Plaza de Toros y Doctores esta en la base de los
problemas estructurales del barrio, su funcionamiento urbano y su actividad comercial
ha producido un leve aislamiento, que potencia los aspectos negativos, pero también
presenta grandes potencialidades debidos principalmente la estructura de la trama
urbana en la que prima principalmente la manzana cerrada y por la extraordinaria

dotacion de servicios que lo circundan.

Los principales problemas urbanos que afectan al barrio son:

= No existe un viario de segundo orden — de distribucién- para hacer permeable
el barrio. Su ejes principales son facilmente colapsables. Esto tiene como
consecuencia la fuga de los movimientos origen-destino hacia la periferia, que

cuenta con buena accesibilidad y espacios urbanos mas cualificados.
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= Los niveles socioecondmicos de la poblacién, asentada en sus inicios casi

exclusivamente en viviendas de promocion publica, presenta unas condiciones

medias en renta y poblacién joven en régimen de alquiler, que conforman cierto

deterioro urbano del barrio.

En el crecimiento urbano de la ciudad en el entorno del barrio la ubicacién de

nuevos servicios urbanos a nivel de ciudad y la nuevas intervenciones urbanas han

profundizado en el desbloqueo del barrio y en el incremento de las potencialidades de

Su comercio.

Junto a los problemas que denominamos estructurales, se detectan otra serie de

condiciones que consideramos negativas para el desarrollo socioeconémico del barrio

y su recuperacion del papel de Centro, que razonablemente deberia ocupar:

= La urbanizacién es muy deficiente en su totalidad, ofreciendo una imagen muy

poco atractiva:

No existe un criterio homogéneo y adecuado en las caracteristicas de la
urbanizacién (calzadas, acerado, vados, zonas peatonales,
aparcamiento, ...)

Los escasos espacios urbanos con oportunidades de tratamiento
distinto del puramente viario se encuentran abandonados

Los materiales de urbanizacion son obsoletos o se encuentran muy
deteriorados (bordillos, pavés, asfaltos, farolas, papeleras, etc.),

incrementando esa sensacion de abandono.

= La_accesibilidad en su componente de trafico es altamente confusa y de gran
dificultad.

Solamente las vias principales tienen una circulacion clara, aunque
continuamente dificultada por paradas, giros y estacionamiento
irregular.

El viario secundario, por falta de acondicionamiento y sefalizacién, no
complementa la mejora funcional del viario principal. No existen
practicamente mas circulaciones transversales que permeabilicen y

conecten el barrio con sus zonas aledafios.
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- Los espacios de aparcamiento no se encuentran en su mayoria
sefializados, provocando también distorsiones y obstaculos en el
funcionamiento de esa red viaria.

- El parque inmobiliario, a pesar de su excelente posicion urbana, se
presenta en algunas zonas de deterioro. Su tipologia no permite la
existencia de usos complementarios que pudiesen dinamizar las
actividades. Se configuran reductos aislados del entorno y utilizados

solo por residentes.
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VI. CENTROS COMERCIALES ABIERTOS: PRINCIPALES
CARACTERISTICAS Y VIABILIDAD EN OGIJARES

El analisis realizado en capitulos anteriores sobre la oferta y la demanda del
barrio Doctores asi como el estudio sobre su urbanismo comercial, nos permitira
conocer la realidad concreta de la zona, a la vez que nos servira de base para
conocer con detalle los aspectos a potenciar y las acciones especificas a desarrollar
con el objetivo de alcanzar nuestra meta, que sera la creacién de un Centro
Comercial Abierto en el barrio. El requisito basico para el logro de este objetivo sera

la confirmacion de viabilidad de este proyecto comercial.

En este capitulo nos centraremos en primer lugar en la definicién del modelo de
Centro Comercial Abierto para posteriormente confirmar qué caracteristicas y
requisitos se cumplen en el caso que nos ocupa y asi poder delimitar y concretar el

modelo especifico de Centro Comercial Abierto en el barrio Doctores.

Los profundos cambios en la estructura comercial, principalmente la ubicacion
de las grandes superficies en la periferia de las ciudades, y en los habitos de
consumo registrados en los ultimos afos tanto en Espafia como en otros paises
extranjeros, han provocado un replanteamiento del papel que juegan los
establecimientos tradicionales localizados en el centro de los nucleos urbanos.

De igual manera, la mejora de las comunicaciones, aunque es positiva en lineas
generales, favorece los desplazamientos de la poblacion al reducir los tiempos de

viaje y por tanto, la posibilidad de desplazarse mas habitualmente fuera del municipio.

Como solucion a estas dificultades a las que se viene enfrentando el comercio
minorista tradicional, surge una nueva formula comercial denominada “Centro
Comercial Abierto” con la que se pretende revitalizar los centros de nuestras ciudades

impulsando el desarrollo de los comercios alli ubicados.
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Este formato ya ha sido implantado con éxito en numerosas localidades
espanolas (Gandia, Bilbao, Zaragoza, Madrid, Barcelona, Vigo...) y extranjeras
(ciudades de Bélgica, Francia, Suecia, Reino Unido, Canad4a, Estados Unidos...). En
Andalucia se estan dando también numerosos casos, entre los que cabe citar: Jerez

de la Frontera, Nerja, Jaén, Ronda, Sevilla, Antequera, Vélez-Malaga...

“Los Centros Comerciales Abiertos constituyen la Unica alternativa viable para que
el pequefio comercio pueda competir en pie de igualdades con las grandes

superficies comerciales”.

Un Centro Comercial Abierto se define como “una gestion unitaria de un espacio
comercial delimitado especificamente, con el objetivo de actuar en conjunto, de

manera coherente, con el fin de:

= Desarrollar de forma eficaz y dinamica una estrategia comercial de la zona
incrementando la atraccién de la demanda.

= Reciclar, actualizar y profesionalizar al personal de los establecimientos.

= Hacer mas atractiva la zona aumentando la competitividad y profesionalizacién
de los comercios y empresas adheridas.

= Detectar las amenazas a su desarrollo y supervivencia.

= |dentificar las oportunidades que surjan y aprovecharlas.

Para dicho fin es preciso que los establecimientos del Centro Comercial Abierto
compartan: servicios, espacios comunes (accesos, parking,...) posicionamiento e

imagen comercial, politica de promocion y animacion comun.
Por encima de las peculiaridades individuales se potencian los elementos
comunes de los diversos establecimientos y por encima de todos ellos, el elemento

mas caracteristico: la localizacion (Doctores Centro Comercial Abierto).

Entre las principales caracteristicas de los Centros Comerciales Abiertos estan

las de simultanear oferta comercial y ocio, asi como la de buscar nuevas formas de
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asociacionismo que proporcionen al pequeio comercio los recursos basicos

para afrontar su modernizacion.

Este formato comercial facilita al consumidor un recorrido por las calles céntricas
de los municipios en la realizacion de sus compras, aportando una recuperacion de
los espacios y actividades tradicionales sin renunciar a las nuevas exigencias del

mercado.

A modo de ejemplo recogemos los aspectos mas caracteristicos de algunos

Centros Comerciales Abiertos en funcionamiento:

Centro Comercial Abierto de Santiago de Compostela.

Servicios ofertados

= Guarderia

= Reparto a domicilio

= Impulso de la oferta cultural de la zona

= La animacion cultural en las calles y recintos de la 'Almendra’ con una
programacion estable es una de las prioridades estratégicas de Compostela

Monumental

Iniciativas:

- Convertir los escaparates en escenarios de actividades teatrales

- Patrocinar espectaculos y conciertos en las plazas.

- Los grandes de la moda gallega quieren escaparate en el casco historico

- Compostela Monumental ha preparado un informe sobre locales disponibles
para los principales disenadores. La moda de calidad es un sector estratégico

para el centro comercial abierto.

Socios:

Casi 200, entre hosteleros y comerciantes.
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Organizacion interna:

Convenio con Caixa Galicia (la comision por el pago de tarjeta tendra descuento
y no se cobrara por el uso de Visas de entidades de otros paises del mundo,

fuera de las comisiones fijadas por los bancos emisores del plastico.)

Presupuesto:

Las tarifas oscilan entre los 60 y los 90 euros mensuales, en funciéon del nimero
de empleados, aunque habra precios especiales para los concesionarios de la

Plaza de Abastos y para los propietarios de mas de un establecimiento.

Cuenta con 1,9 millones de euros aportados para los dos primeros afos por las

administraciones, fundamentalmente fondos Feder de la Union Europea.

Urbanismo comercial:

Dispone de un logo, asi como sefalizacién en los comercios y en las calles.
De los paneles y otros elementos orientativos que se pondran en espacios

publicos se ocupa el Ayuntamiento.

Otros datos:

= El centro comercial abierto cuenta con 358.300 m2 , la superficie del casco
histérico.

= 1.149 establecimientos se distribuyen en las calles de la 'Almendra’.

= 200 asociados.

= El mercado potencial del centro comercial es de 177.000 usuarios.
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Centro Comercial Abierto de Fuengirola

Servicios ofertados

= Bonificaciones por sus compras y una tarjeta de crédito que podran utilizar en
los establecimientos asociados y entidades bancarias concertadas.

= Revista bimensual gratuita

= Una pagina web (e-fuengirola. com) como una apuesta firme por el comercio

electronico y en el que tendra un hueco cada uno de los asociados.

Organizacion interna

Proporcionara a los comerciantes una red de subvenciones y una central de

pagos a proveedores a 210 dias disponibles

Urbanismo comercial

Creacién de una imagen corporativa, que no so6lo se plasmara en los productos
promocionales (bolsas, boligrafos, entre otros), también acompafiara a las

sefalizaciones que indiquen el acceso al centro de la ciudad

Otros datos

150 Comercios

Centro Comercial Abierto el Valdemoro (Madrid)

Es la primera entidad que implantd un sistema de fidelizacion instantanea:
Eurowex, que integra las mas modernas tecnologias digitales, desde el uso de una

tarjeta chip a un sistema seguro de comunicaciones inalambricas.

La filosofia de la tarjeta de fidelizacion Eurowex es diferente a lo que conocemos

actualmente en el mercado. Esta tarjeta permite a los clientes obtener puntos que se
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convierten en dinero real en los establecimientos y empresas adheridos a este
programa. Por otro lado, permite a los comercios tener un plataforma flexible de
fidelizacion sin necesidad de realizar inversidn inicial y tener una informacién
privilegiada de las costumbres y necesidades de los clientes, con el fin de mejorar los

servicios.

VI.1. CONCLUSIONES CONGRESOS NACIONALES DE CENTROS COMERCIALES
ABIERTOS

Segun las conclusiones del | Congreso Nacional de Centros Comerciales
Abiertos, un Centro Comercial Abierto se define como, “Férmula de organizacion
comercial, con una imagen y estrategia propia, que cuenta con la implicacion de todos
los agentes de un area delimitada de una ciudad, con una concepcién global de oferta

comercial, servicios, cultura y ocio”.

La denominacion de Centro Comercial Abierto surge en oposicion a los clasicos
Centros Comerciales Cerrados concebidos como una concentracion artificial y
planificada de establecimientos dentro de un mismo edificio. En este sentido la
calificacion de “abierto” pretende sefialar expresamente el caracter no cubierto de un
espacio comercial al que se pretende dotar de cierta unidad en la gestién y
comercializacién. Son concebidos como aglomeraciones comerciales en espacios
urbanos planificados, preferentemente ubicados en los centros histéricos de las
ciudades, en los que se pueda ir de compras sin agobios de trafico, sin ruido ni
estrés, con el placer afadido de poder dar un paseo. De esta forma se conseguiria,
por una parte, recuperar los cascos historicos de las ciudades y, por otra, convertir la

compra en un acto relajante y comodo.

Para conseguir la recuperacién de los cascos histéricos sera necesaria una
profunda remodelacién y renovacion, una adecuacion de la oferta comercial a las
nuevas exigencias de la demanda y un consenso unanime entre todos los agentes
implicados en el proyecto, en especial, gobiernos autonémicos, ayuntamientos y

asociaciones de comerciantes.
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Durante el Il Encuentro Regional de Gerentes de Centros Comerciales Abiertos,
se puso de manifiesto una nueva generacion de asociacionismo que a la vez supone
una estrategia de mejora del sector como es la creacidon de la “Red Andaluza de
Centros Comerciales Abiertos”, que tiene como objetivo el facilitar el intercambio de
informacion entre los distintos agentes implicados, asi como citar las experiencias de
los distintos gerentes, de manera que se permita el adecuado desarrollo de cualquier

proyecto de Centro Comercial Abierto independientemente de su estado de madurez.

En este encuentro, se le ha prestado una especial atencion al consumidor,
puesto que es sabido que sus pautas de consumo cambian de forma frecuente y
habitual, de ahi, que la vision de un Centro Comercial Abierto no pueda ser ajena a
estas nuevas demandas de la sociedad, sino que debe centrarse en tratar de
solventarlas puesto que constituyen importantes ventajas de cara a revitalizar el

sector comercial en el entorno urbano.

Entre las principales ventajas mencionadas para mejorar los niveles de

fidelizacion de los clientes destacan:

= Especializacién

=  Amplitud y profundidad de surtido

= Dotacion de medios que permitan las facilidades de pago y el transporte

= Mejora de la seguridad en términos de producto

= Esfuerzo y precios

= Creacion de costes de cambio

= Trato personal

= Comodidad en la compra y localizacion cercana de los establecimientos

comerciales.
En este linea, los Centros Comerciales Abiertos pueden ofrecer un trato

diferencial, pudiendo responder a estas nuevas expectativas muchos mejor que otros

formatos comerciales.
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VI.2. REQUISITOS DE UN CENTRO COMERCIAL ABIERTO.

La implantacion del modelo de Centro Comercial Abierto no es viable en
cualquier ambito, sino que son precisos una serie de condicionantes para garantizar
que los esfuerzos dirigidos a estudiar su viabilidad sean razonables. Es decir,
cualquier aglomeracion urbana no puede acometer su evolucion hacia un formato de
Centro Comercial Abierto sin mas, sino que debe cumplir una serie de requisitos

previos.

Para el analisis de la viabilidad de este y otros proyectos los aspectos minimos

que se deben dar son los siguientes:

1. Que exista una tradicion comercial, es decir, que estemos hablando de un

espacio urbano que histéricamente ha ejercido un papel de nucleo de atraccidon de

consumidores.

2. Que se de una delimitacién fisica clara, concreta y de dimensiones no

excesivamente grandes. La proyeccion del area central de una ciudad como Centro
Comercial Abierto se inicia con la delimitacidén del espacio fisico para conservar esta
imagen de centro. Es recomendable la ubicacion en un entorno urbanistico de interés

historico y cultural.

3. Que exista aglomeracién comercial, con un numero de establecimientos

adecuado y una oferta comercial en consonancia con la demanda.

4. Que exista una oferta comercial diversificada de bienes y servicios, con

predominio de comercios dedicados a la venta de productos de los denominados de
“tipo ocasional”: ropa, calzado, articulos para el hogar,... Al mismo tiempo ese
comercio debe ser innovador a la hora de ofrecer sus productos a los consumidores,
tanto en materias de escaparatismo, iluminacion, etc... como en prestaciéon de

servicios.
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Para un area de influencia en torno a 50.000-250.000 habitantes1, al menos el
65% de los establecimientos deben ser locales comerciales, y la oferta de locales
comerciales en la aglomeracion del centro de la ciudad debera contener, al menos, un
65-70% de sus locales de negocio dedicados al Equipamiento de la Persona y/o al

Comercio Especializado.

5. Existencia de un polo de atraccidon que actie como motor del resto de

establecimientos localizados en el Centro Comercial Abierto.
Se posibilitara en este sentido la implantacién de medianas superficies especializadas

que actuen de locomotora del conjunto.

Dentro o en las proximidades del Centro Comercial Abierto se potenciara la
ubicacion de bancos, oficinas de seguros y oficinas municipales. También es de gran
interés la existencia en la zona de una oferta de ocio adecuada potenciandose, por
tanto, la existencia y apertura de bares y cafeterias con oferta de sillas y mesas que
puedan garantizar una mayor capacidad estancial dentro del conjunto de la

aglomeracion.
Se pretende con esto que el centro urbano siempre esté en funcionamiento, por
la manana con actividades de la Administracion Publica y la anteriormente citada

mediana superficie con capacidad de atraccion, y por la tarde con actividades ludicas.

6. Que el entorno urbanistico permita compatibilizar actividades de compra,

ocio y servicios. Se debe dar, o debe ser factible, un entorno en el que la
peatonalizacion o semipeatonalizacion de las calles, zonas estacionales, etc... inviten
al paseo, al ocio, a la adquisicion de productos y servicios... Como parte importante
de este entorno se debe dar una imagen de conjunto mediante la remodelacion y
restauracion de fachadas de edificios y la unificacibn de los establecimientos

comerciales en cuanto a escaparates, iluminacion.

! Direccion General de Comercio Interior (1.998) Centros Comerciales Abiertos. Centro Publicaciones del Ministerio de Economia
y Hacienda.
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7. La estructura del Centro Comercial Abierto debe fundamentarse en la

existencia de un “eje comercial principal’ que adopte la funcion de foco de atraccion

comercial. Es recomendable que se constituya como eje principal una zona
peatonalizada que facilite el flujo de consumidores, consiguiendo asi una combinacion
de la compra, el consumo y la vida social. Las Calles o Ejes Comerciales son

intrinsecas al centro urbano y cumplen las siguientes caracteristicas:

= Surgen de manera espontanea y natural en el tiempo en los espacios
publicos mas importantes de la ciudad.

= Se trata de ubicaciones centrales en la trama urbana, y por tanto muy
accesibles en términos espaciales.

= Con importantes nodos de transporte, consecuencia del propio trazado
urbano asi como de la necesidad de descongestionar el trafico y el transito
de peatones de la zona.

= Una alta densidad de ocupacion del suelo, con edificaciones de superior
calidad, en consecuencia con un alto precio del suelo, al menos respecto a
la zona urbana de su ubicacion.

= Tales calles representan socialmente el principal espacio de identificacion
ciudadana.

= Presentan una importante localizacién de actividades terciarias: bancos,
agencias, oficinas, instituciones publicas.

» Y una gran diversidad de Oferta Comercial, fundamentalmente de tipo
ocasional. Su densidad varia de 10 a 30 tiendas por cada 100 metros de
calle.

= Los Establecimientos Comerciales, y los de Ocio y Servicio, tienen todos

ellos titularidad privada y multiple.

8. Una base sélida de asociacionismo entre los comerciantes es un aspecto

fundamental para una gestion eficiente del proyecto. Es basica la consecucion de
acciones dirigidas a una gestion comun por parte de los comerciantes, tanto en
términos de prestacion de servicios a los consumidores como en términos de gestion

empresarial, compartiendo una serie de servicios comunes:
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- Imagen conjunta - Politica de Servicios

- Publicidad comun - Servicios Comunes
- Acciones promocionales - Seguridad

- Animaciones - Limpieza

- Campanas - Informacion

- Medios de pago - Aparcamiento

- Informacion interna y externa - Servicios Publicos

9. Ademas del asociacionismo por parte de los comerciantes, debe existir una

voluntad real de desarrollar el proyecto por parte de los diferentes agentes

implicados, administracion publica, promotores privados y comerciantes de la zona.
Esta voluntad debe ser previa al inicio del proyecto. Las claves serian “coordinacion”

y “trabajo conjunto”.

10. Las condiciones de accesibilidad y aparcamiento deben ser satisfactorias o

al menos susceptibles de mejora. La existencia de aparcamientos publicos o privados
cercanos al entorno o en el interior del Centro Comercial Abierto constituyen una
ventaja competitiva que se traduce en la superacion de una barrera de peso en la

atraccion del flujo de consumidores a la zona.

El cumplimiento de los elementos sefalados en el caso de Ogijares nos
permitira responder afirmativamente a la cuestiéon que se plantea sobre la posibilidad
de funcionamiento del casco urbano como Centro Comercial Abierto. De este modo,
se conseguira un optimo equilibrio entre las actividades residenciales, comerciales,

de ocio y turismo.

La consecucion de este proyecto reporta una serie de ventajas:

» Los comerciantes podran aumentar su beneficio individual aprovechando las

ventajas que una gestidn conjunta, concentracion de la oferta e imagen comun

les reporta.
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= La implantacidon del proyecto permitira a los comerciantes mejorar las
posibilidades de su negocio y mejorar la competitividad del sector gracias a las
economias de aglomeracion, que hace que cada establecimiento se encuentre
potenciado en su entorno, tanto por establecimientos complementarios, como
por los de la misma rama de actividad que producen una especializacion de la

calle y aumentan el poder de atraccion conjunto.

= Los consumidores evitaran desplazamientos largos para acceder a una oferta
diversificada, competitiva y moderna acorde con sus necesidades y dentro de
lo que siempre ha sido su espacio de relacion: el casco urbano. En definitiva, el

Centro Comercial Abierto le reportara comodidad.

= El municipio, que vera revitalizado su casco antiguo y mejorara estéticamente.

VI.3. VIABILIDAD DE UN CENTRO COMERCIAL ABIERTO EN EL BARRIO DOCTORES.

Llegados a este punto, y una vez conocidas las caracteristicas requeridas para
la puesta en marcha de un Centro Comercial Abierto, sera trasladarlas al caso
concreto que nos ocupa para ver si el comercio de Doctores cumple las exigencias

minimas para la puesta en funcionamiento de dicho proyecto comercial.

» En primer lugar, es necesario que exista un determinado numero de
establecimientos y que éstos tengan una cierta entidad y tradicion comercial en

el lugar donde se encuentren ubicados.

El analisis de la aglomeracion comercial deja constancia del excelente nivel
existente en la barriada.

Segun los registros facilitados por la Asociacion de Comerciantes del barrio,
existen asociados mas de 700 establecimientos, dato que confirma lo dicho, el

extraordinario nivel comercial.
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A través de los datos obtenidos mediante la encuesta podemos afirmar que nos
encontramos con un buen nivel de actividad, con una importante base surgida
en los ultimos afos; por tanto, se trata de un negocio joven que aporta
modernidad a la oferta comercial. Mas de una tercera parte de los
establecimientos han abierto sus partes después de 2000, lo que evidencia las
buenas perspectivas que se tienen del comercio del barrio. También revela la
juventud de una parte importante del tejido comercial de la barriada.

El 25% restante aporta tradicion y experiencia al sector.

En resumen, la oferta comercial del barrio Doctores combina a la perfecciéon
modernidad y tradicion, requisitos ambos fundamentales para el buen

funcionamiento y aceptacién del Centro Comercial Abierto.

» Urbanisticamente, el Centro Comercial Abierto debe tener una definicion
geografica concreta y ubicarse en un espacio urbano claramente definido de
dimensiones no excesivamente grandes. Es recomendable la ubicacién en un

entorno urbanistico de interés historico y cultural.

Como ya hemos comentado, el barrio presenta un nivel de actividad comercial y
de servicios excelente, y esta actividad se distribuye por toda la zona,

especialmente en el centro del mismo.

Nuestra primera propuesta de delimitacion del Centro Comercial Abierto ha
tenido muy presente el volumen de actividad existente en dicha zona, de hecho,
en el area delimitada se concentra la inmensa mayoria de los establecimientos
comerciales de todo el nucleo, destacando las calles Doctor Castro Viejo, y las
calles paralelas y transversales a la misma, Calle Ribera del Beiro, Doctor Oloriz,

Doctor Guirao Gea...
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» Una diversificacion de la oferta comercial y de servicios elevada.

El comercio existente ha de estar formado por un comercio innovador
compuesto de pequefios comercios en los cuales predomine la oferta no

alimentaria, combinandose oferta comercial y de ocio.

La oferta comercial minorista se distribuye y concentra en todo el area del CCA,
asi como también existe una oferta amplia y diversa de servicios, bancos,

oficinas, hospitales, servicios personales, bares y restauracion...

»  Existencia de polos de atraccion que actuen como locomotora del resto de

establecimientos ubicados en el Centro Comercial Abierto.

Se posibilitara en este sentido la implantacion de Medianas Superficies
Especializadas que actuen de locomotora del conjunto. Dentro o en las
proximidades de la aglomeracion comercial ubicada en el centro, se potenciara
la ubicacién de bancos, oficinas de seguros y Oficinas Municipales que tengan

como usuarios al conjunto de la poblacion.

Ademas, es muy conveniente la existencia de Bares y Cafeterias, con oferta de
sillas y mesas —tanto en interior como en el exterior del establecimiento-
suficiente como para garantizar una mayor capacidad estancial dentro del

conjunto de la aglomeracion.
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Adecuacion de los establecimientos comerciales al entorno arquitectonico y
urbanistico mediante restauracién y remodelacién de fachadas, escaparates y

rétulos, que potencien la imagen singular del conjunto.

La consecucién de un urbanismo adecuado debe conllevar un esfuerzo por parte
de los comerciantes ubicados en esta zona, de cara a la imagen externa de los
establecimientos (uniformar la carteleria, mejorar e iluminar adecuadamente los
escaparates, etc.). No hay que olvidar que el consumidor debe saber que esta
entrando en un Centro Comercial al fin y al cabo, aunque sea Abierto, y por tanto
debe estar dotado de una imagen singular que lo distinga del resto de los

comercios y que le de un valor afiadido.

» Fundamentarse en un “eje comercial principal”’, que constituya el principal foco
de atraccion comercial de la zona.
Seria recomendable una zona dedicada exclusivamente al trafico peatonal.
Los ejes principales estarian perfectamente definidos, sin embargo, sera
necesario acometer algunas mejoras urbanisticas dada la afluencia de trafico

que registran, lo que dificulta seriamente el transito de personas y en definitiva la

actividad comercial.
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>  Existencia de una clara vocacién asociativa entre los comerciantes, con vision
de gestiobn comun, y voluntad real de revitalizar el centro urbano por parte de las
instituciones  involucradas, administraciones, promotores privados Yy

comerciantes de la zona.

Los datos aportados por la encuesta a la oferta, dan signos del buen nivel de
asociacionismo existente, sin embargo, es preciso hacer hincapié en este
aspecto, ya que el asociacionismo es una de las bazas fundamentales e

imprescindibles para el éptimo funcionamiento de un Centro Comercial Abierto.
Por ello, si quiere ponerse en marcha este proyecto comercial, es preciso seguir

incidiendo en la labor de concienciacion y captacion de comerciante y

empresarios para que el Centro Comercial Abierto de Doctores sea una realidad.

»  Determinacion por parte de la Administracion para la puesta en marcha del

Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores.

Esta caracteristica también se cumple, de hecho, es sabido que el Ayuntamiento

tiene un especial interés en la revitalizacion comercial y empresarial del barrio.
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Facil accesibilidad y disponibilidad de aparcamientos.

Este es el aspecto en el que el pequefio comercio presenta mas desventajas
respecto a las grandes areas comerciales, hecho ademas, generalizado en

todos los nucleos urbanos.

El tema del aparcamiento suele ser conflictivo. Hay que tener en cuenta que
habria que evitar, en la medida de lo posible, el excesivo transito de vehiculos
por el area del CCA, de tal manera que no es preciso que los aparcamientos
estén necesariamente insertos en el area del CCA. Los aparcamientos
disuasorios son el método ideal, de forma que se dejen los vehiculos en el

mismo y se recorra a pie el Centro Comercial Abierto.

En este sentido el barrio esta muy bien dotado, puesto que existe una amplia
diversidad de parking publicos en las inmediaciones del CCA y otros nuevos que

se preveé construir.

La accesibilidad es un aspecto en el que todos los agentes implicados en el
proyecto deben aunar esfuerzos, maxime en un barrio en el que el vehiculo
predomina claramente sobre el peaton y el trafico es constante en los ejes

principales.

Es conveniente agrandar aceras en los tramos pertenecientes al Centro
Comercial Abierto, puesto que en muchas calles son de dimensiones reducidas
y dificultan el transito de peatones.

Otra solucion, puesta ya en funcionamiento en otros Centros Comerciales
Abiertos, consiste en poner calzada y acera al mismo nivel, diferenciandolas por

colores o texturas, de esta forma, se amplia la imagen visual de la calle.
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VI.4. DELIMITACION URBANISTICA

El area del Centro Comercial Abierto se recoge en la cartografia adjunta.
A grandes rasgos se trata del entorno urbano consensuado por parte tanto de
los comerciantes y el Ayuntamiento, y que de hecho, como hemos comentado

anteriormente, ya se ha comenzado a adecuar urbanisticamente.

El Centro Comercial Abierto se encuentra delimitado por las siguientes calles:

- Carretera de Jaén
- Doctor Olbériz
- Calle Ribera del Beiro

- Calle Doctor Guirao Gea

Incluyendo todas las calles insertas en esta area y con un eje comercial

principal, la Calle Doctor Castro Viejo.
Dichas calles deben ser remodeladas y adaptadas urbanisticamente, reformas

que, de forma progresiva deberan extenderse a toda el perimetro del Centro

Comercial Abierto.
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En algunas de las calles del area delimitada como Centro Comercial Abierto
deberan implantarse medidas restrictivas en lo que a trafico se refiere, con zonas
semipeatonales y limitaciones al transito de vehiculos. Estas mejoras favoreceran al

peaton y por lo tanto a los comercios y servicios ubicados en la zona.

El criterio seguido para la delimitacion del area del Centro Comercial Abierto se
basa en aspectos de caracter funcional (aglomeracién comercial), de servicios y

urbanistico.

En un CCA son muy importantes los espacios publicos, en este caso el barrio
necesita mas espacios abiertos porque, aunque en la actualidad existen algunas
plazas en las zonas limitrofes del area comercial, sera interesante fomentar su

construccion.
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VI.5. CARTOGRAFIA

Plano 1. Area del Centro Comercial Abierto
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Plano 2. Eje principal
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VII

ANALISIS DAFO
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VII. ANALISIS DAFO

Una vez realizado el analisis de la oferta y la d

emanda del sector comercial, los

resultados obtenidos nos llevan a una serie de conclusiones a partir de las cuales podemos

definir los componentes de una matriz D.A.F.O (Debilidades — Amenazas — Fortalezas —

Oportunidades).

Con esta matriz se pretende determinar cuales

son los puntos fuertes y débiles

intrinsecos al sector (Fortalezas y Debilidades) y aquellos aspectos externos, positivos y

negativos (Oportunidades y Amenazas), que influyen de manera directa 6 indirecta en el

desarrollo del comercio tradicional en Barrio Doctores.

Igualmente esta matriz nos servira de base a la hora de especificar y concretar cuales

son las lineas estratégicas a desarrollar para el logro

de nuestra finalidad, es decir, la

revitalizacién del comercio tradicional en el centro del barrio mediante la implantacién de un

Centro Comercial Abierto.

Analisis DAFO

v

v

Factores Externos

Factores Internos

Oportunidades
Amenazas
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YV V V V V V V VY

YV Vv

MATRIZ DAFO

FORTALEZAS DEBILIDADES

Cercania al consumidor
Aglomeracion comercial en el centro
Trato y atencion directa al cliente.
Tradicion comercial de la zona.
Fidelidad de la clientela.

Nivel de actividad comercial elevada.
Renovacién de los establecimientos
Campanas de promocién y publicidad
elevadas.

Existencia de espacios publicos.
Diversificaciéon de actividades comerciales
Conciencia por parte de la Administracion
Publica de la importancia del comercio.
Opinién favorable a la implantacion del
Centro Comercial Abierto.

Buena formacion del comerciante frente a las
formas de gestion actuales.

Asociacionismo comercial elevado.

YV V V V

Problemas de trafico.

Déficits de accesibilidad

Dificultad de aparcamiento.

Inexistencia de zonas comerciales con trafico
restringido.
Heterogeneidad en la edificacion de los
principales ejes urbanos.

Inadecuacion de los ejes urbanos principales
Mayores costes financieros que las grandes
superficies.

Insatisfaccion de los ciudadanos con la oferta
cultural y de ocio.

Expectativas de futuro desfavorables.-
Aspecto externo de los establecimientos y
escaparates.

Existencia reducida de zonas peatonales o con
trafico restringido.

Oferta de bares y restauracion.-

Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores

114



AMENAZAS 7 OPORTUNIDADES

» Cambio en los habitos de consumo de la| » Aumento de poblacion.
poblacion. » Colaboracion entre Administraciones Publicas

» Surgimiento de nuevos formatos comerciales y agentes del sector comercial.-
(franquicias, cadenas de hipermercados,| » Legislacion Fiscal favorable al desarrollo del
etc.) que ganan peso. sector.

> Interés de los Organismos Municipales vy
Autondmicos en el desarrollo del pequefio
comercio.

» Existencia de grandes proyectos y realidades
en funcionamiento de otros CCA.

» Ubicacion estratégica del barrio

» La oferta de ocio se ubica en el centro de la

ciudad.
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VIl.1. DEBILIDADES.

Dentro del apartado de Debilidades de la matriz DAFO se incluyen todos aquellos

factores internos que posicionan al sector comercial en una situacion desfavorable frente a
los competidores, representando un obstaculo para la implantacién y desarrollo adecuado del

modelo de Centro Comercial Abierto.

Estos aspectos son controlables directamente por los agentes del sector.

> Problemas de trafico.-

Uno de los problemas que presenta el centro del barrio es la densidad de trafico rodado.
Sera conveniente llevar a cabo politicas urbanisticas tendentes a la mejora de este

aspecto.

> Déficits de accesibilidad.-

Relacionado con lo anterior se encuentra el déficit de accesibilidad. Sera preciso
mejorar los accesos de entrada y salida a la zona. Los accesos peatonales también
deberian renovarse. Recordemos el reducido tamafio del acerado, lo que dificulta

seriamente la actividad comercial.

»  Dificultad de aparcamientos.-

El problema de aparcamiento es hoy en dia comun a todas las localidades, sobre todo
en el centro de las mismas, coincidiendo con las zonas donde se asienta el comercio.

Este aspecto ha sido puesto de manifiesto por el 69,86% de los comerciantes, que lo
considera un inconveniente para la actividad comercial de Doctores, y por el 46,67% de

los consumidores.

Dotarse de una infraestructura mas amplia es importante, no ya Unicamente en los ejes
del Centro Comercial Abierto, donde ya existen algunas plazas de aparcamiento, sino
también en zonas periféricas al mismo, de forma que el consumidor pueda estacionar
su vehiculo y recorrer el centro a pie.

Del estudio se deduce que el aparcamiento en rotacién también se hace necesario en la

zona centro de la localidad.
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» Inexistencia de zonas comerciales con trafico restringido.

Una de las exigencias urbanisticas fundamentales para la creacion de un Centro
Comercial Abierto es la existencia de zonas comerciales con trafico restringido o
controlado. Esta es una deficiencia que se debe subsanar en la localidad. La zona en
cuestion debe ademas disponer de aceras y calzada al mismo nivel, homogeneizacién

de elementos urbanos como papeleras, bancos, maceteros...

»  Heterogeneidad en la edificacion de los principales ejes urbanos.-

No existe demasiada homogeneidad en la edificacién, conviviendo edificios modernos

con otros deteriorados y de tipologias muy distintas.

» Inadecuacion de los ejes urbanos principales.-

Los ejes comerciales del futuro Centro Comercial Abierto estan perfectamente definidos,
sin embargo adolece de los problemas anteriormente comentados, de lo que se deriva
la necesidad de mejorarlos urbanisticamente.

Las mejoras deben ir dirigidas a regular las zonas de aparcamiento de las calles,

mejorar el trafico rodado creando zonas restringidas al mismo...

»  El comercio minorista soporta mayores costes financieros que las grandes

superficies.-

El comercio independiente dispone de menor capacidad que otros formatos comerciales
para mejorar su rentabilidad. Los altos costes de aprovisionamiento y de explotacién les
obliga a mantener margenes elevados que les permitan afrontar la retribucién del factor
trabajo y por otro lado, la reducida dimension de los establecimientos, las deficiencias
en formacién y equipamiento tecnoldgico y los reducidos recursos propios (que se
manifiestan en la dificultad de acceso a mercados financieros y el bajo poder de
negociacion con proveedores), les impiden actuar sobre la rotacién de activos. Sin
embargo, las grandes superficies disfrutan de una elevada rentabilidad econdmica y

financiera.
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»  Oferta cultural y de ocio.-

La atraccion al centro no debe basarse exclusivamente en el comercio, sino que debe
estar apoyada por la existencia de una oferta complementaria de ocio y cultura. No
debemos olvidar que los comercios del centro no son en su mayoria de alimentacién
(considerado producto basico y de compra frecuente, incluso diaria), sino de productos
denominados “de tipo ocasional” por lo que los consumidores suelen frecuentar la zona
para dar un paseo, mirar escaparates, ver el ambiente...

Segun los ciudadanos del barrio Doctores la oferta de ocio es mas que suficiente e
incluso excesiva. No ocurre lo mismo con la oferta cultural, que resulta muy poco
satisfactoria para los ciudadanos de la zona y entre sus exigencias se encuentra la

creacion de cines, teatros...

»  Aspecto externo de |los establecimientos y escaparates.

Los consumidores de Doctores son exigentes con el comercio de la zona, ya que casi
el 52,78% de los entrevistados considera regular el aspecto externo de los
establecimientos, frente al 30,56% que menciona su satisfaccion con los escaparates.

El comerciante debe seguir incidiendo en la mejora de sus negocios.

VIl.2. FORTALEZAS.

En oposicion a las debilidades, las fortalezas constituyen aquellas capacidades y

recursos internos con que cuenta el sector y que constituyen una ventaja, al mismo tiempo

que sirven de base para la implantacion del modelo de Centro Comercial Abierto.

También son controlables directamente por los agentes del sector.
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»  Trato personalizado.-

La principal ventaja del comercio del Barrio Doctores segun los consumidores es el trato
personalizado. Este es uno de los principales aspectos que diferencian al comercio tradicional
de las grandes superficies del que suelen carecer estas ultimas. Este hecho ha sido

mencionado por el 66,67% de los consumidores.

> Cercania al consumidor .-

Otra de las ventajas del comercio de Doctores segun los consumidores es la cercania,
razén que ha sido mencionada por el 40% de la muestra. Este aspecto es muy
importante y en él debe insistir el comercio tradicional para lograr diferenciarse respecto

a las grandes superficies comerciales.

»  Oferta bares y restauracion.-

La oferta vinculada a bares y restaurantes del barrio presenta niveles de satisfaccion
bastante buenos y muy buenos en un porcentaje superior al 80% de los encuestados. El
Barrio Doctores se caracteriza por la abundancia y variedad de servicios de ocio.

»  Aglomeracioén en el centro.-

El comercio minorista no de alimentacién se localiza en las calles céntricas del
municipio, se trata, por tanto, de la ubicaciéon comercial tradicional y aparte constituye
un importante eje comercial y de servicios.

»  Tradicion comercial de la zona.-

La tradicion comercial es uno de los requisitos imprescindibles para la puesta en
marcha de un Centro Comercial Abierto.

Este aspecto ha tenido un nivel de repercusion significativo entre los consumidores, ha

sido mencionado por un 36% de los mismos.
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> Fidelidad de la clientela.-

El grado de fidelidad percibido por los comerciantes es bastante positivo, ya que el
53,6% de los comerciantes afirma contar con una clientela fija, mientras que el 40,8%
restante otorga un grado de lealtad medio a la misma. Esto pone de manifiesto la

regularidad y constancia de los clientes respecto a sus lugares de compra.

> Nivel de actividad comercial elevada.-

El nivel de actividad comercial se mide por el volumen de negocios existentes y aquellos
de nueva creacion. Segun la Asociacion de Comerciantes, existen en la actualidad mas
de 700 negocios asociados, lo que representa un nivel de actividad comercial y de

servicios excelente.

> Renovaciéon de los establecimientos.-

El 60,81% de los establecimientos comerciales han sido renovados en la ultima década.
Este hecho denota la modernidad de los locales o la buena situacién en la que se

encuentran.

»  Expectativas de futuro favorables.-

Los comerciantes se muestran muy optimistas en cuanto al futuro de la actividad
comercial en la barriada. El 54’29% califican las perspectivas como buenas y el 27,14%

como muy buenas.

»  Camparfas de promocién y publicidad elevadas.-

Casi el 79% de los comerciantes de Doctores efectua acciones promocionales vy
publicitarias de su establecimiento o productos. EI mayor porcentaje se presenta en
bolsas y folletos de papel (45,71%).

Sera interesante mejorar e incrementar la publicidad en medios donde el alcance sea
mas amplio, ya que no debemos olvidar que el objeto de la revitalizacién comercial del
barrio sera fidelizar la clientela evitando las fugas hacia otros lugares de compra y, por

supuesto, captar nuevos clientes.

Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores

120



»  Espacios publicos

En los ejes del futuro Centro Comercial Abierto existen diversos parques y plazas que
favorecen el transito de personas por la zona.
Mejorar los accesos y las zonas peatonales redundaran en mejoras para los

ciudadanos, lo que revertira también en el sector terciario de Doctores.

> Diversificacién de actividades comerciales.-

La oferta comercial ubicada en el Centro Comercial Abierto debe presentar una gran
diversidad de actividades comerciales, de modo que estén cubiertas, en el mayor grado
de lo posible, las necesidades de la poblacién, al mismo tiempo que se potencie la
atraccion del conjunto comercial del centro.

Doctores presenta un buen nivel de diversificacion comercial, si bien, siempre debera
mejorarse y ampliarse para adaptarse a las necesidades y exigencias de los

consumidores.

»  Conciencia por parte de la Administracién Publica de la importancia del

comercio.-

La integracion de la evolucion comercial en los planeamientos urbanisticos es un gesto
y simbolo de la mayor importancia que para las Administraciones Publicas empieza a
tener la evolucion del comercio en el desarrollo econédmico-social de las ciudades. Las
actuaciones en curso y las ya implantadas en muchas localidades de Espana e incluso
de Europa son signo de esta preocupacion por revitalizar el comercio minorista,
principalmente en los Centros Historicos. Fruto de este interés es la elaboracion de

Planes de Fomento, como por ejemplo el Plan Integral de Fomento de Comercio Interior
de Andalucia y la aparicién de subvenciones y ayudas procedentes de la Administracion

Publica y de la Comunidad Europea destinadas a este fin.

»  Opinién favorable a la implantacién del CCA.-

En general se aprecia una aptitud bastante positiva en cuanto a la implantacion del CCA

en Doctores, lo cual es fundamental para el éxito del mismo.
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» Buenaformacion del comerciante frente a las formas de gestion actuales.-

Uno de los aspectos mas importantes para un eficiente desarrollo de la actividad es una
adecuada formacion del propietario del establecimiento en funciéon de los cambios y
avances tecnolégicos que sufra el mercado lo que le permitira hacer frente a las nuevas

tendencias en el menor tiempo posible.

Segun datos de la encuesta el 49,32% de los comerciantes ha realizado cursos de
formacion ligados a la actividad comercial. Entre los cursos de formaciéon cobran

protagonismo las técnicas de venta y Marketing.

> Asociacionismo comercial elevado.

Una de las premisas fundamentales para la constitucion de un Centro Comercial Abierto
y herramienta basica para poder competir con las grandes superficies comerciales es
contar con un buen nivel de asociacionismo.

La Asociacién de Comerciantes y Empresarios de Doctores dispone de un elevado
numero de afiliados, lo que permitird realizar una gestion comun que redundara en un

eficiente funcionamiento del Centro Comercial Abierto.

VII.3. OPORTUNIDADES.

Otro de los componentes de la matriz DAFO es la determinacion de las Oportunidades,

definidas como “aquellas posibilidades favorables que se deben reconocer o descubrir en el

entorno del sector del comercio y que permiten obtener ventajas competitivas”.

En este caso las oportunidades son variables externas al sector, por lo que son

dificilmente modificables por el mismo.
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»  Aumento de poblacién.-

El barrio Doctores presenta un excelente nivel de poblacién, hecho que se ve aun mas
beneficiado si tenemos en cuenta la poblacién que frecuenta diariamente la zona con
motivo de los diversos hospitales y demas servicios ubicados en los alrededores, lo que
supone una poblacion potencialmente consumidora que beneficia al comercio de la

barriada.

» Colaboracion entre Administraciones Puablicas y agentes del sector

comercial.-

El punto de partida en el desarrollo de un modelo de Centro Comercial Abierto es la

estrecha colaboraciéon y cooperacion entre todos los agentes implicados en el proyecto,

Gobiernos Autonémicos, Corporaciones Locales y Asociaciones de Comerciantes. El
objetivo es desarrollar una gestion de servicios comunes por parte de las
Administraciones Publicas en términos urbanisticos y de servicios locales como la
recogida de basuras, limpieza de las calles, iluminacién, etc. y por parte de los
comerciantes en el ambito de decoracién interior y exterior de los establecimientos,
publicidad conjunta, servicios complementarios...

Las claves son “coordinacion” y “trabajo conjunto”.

»  Legislacion Fiscal favorable al desarrollo del sector.-

Uno de los grandes costes fiscales a los que se enfrenta el comercio minorista es el
pago del Impuesto de Actividades Econdmicas, convertida ademas en una de las

principales quejas de este sector de actividad.

Sin embargo, la aprobaciéon de la reforma del sistema de financiacién local por el
Gobierno en el mes de Octubre, en la que se incluyen medidas relacionadas con la
supresion del Impuesto de Actividades Econdmicas, constituye un punto positivo en la
evolucion del comercio minorista. Esta medida afecta a mas del 92% ciento de los
contribuyentes ya que aquellas personas fisicas o empresas que facturen menos de un
millobn de euros al afo se veran exentas del pago de dicho impuesto. Los

emprendedores también se veran beneficiados ya que durante el primer afo de inicio de
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su actividad no tendran que pagar el IAE y gozaran de una bonificacién del 50% de la

cuota durante los cinco afios siguientes.

» Interés de los Organismos Autondmicos y Municipales en el desarrollo del

pequefio comercio.-

El interés de los Organismos Estatales y Europeos se traduce en la financiacion de
inversiones destinadas a la restitucién del patrimonio histérico artistico, la fijacion de la
poblacion en las areas centrales de las ciudades y/o mejora del atractivo urbano en su

conjunto. En el logro de estos aspectos la actividad terciaria y, mas concretamente, la

actividad comercial juegan un papel de gran relevancia.

»  Existencia de grandes proyectos y realidades en funcionamiento de otros

Centros Comerciales Abiertos.-

En los ultimos afnos el modelo de Centro Comercial Abierto se esta implantando en
muchas localidades espanolas y del extranjero como via de revitalizacién y
modernizacion del comercio minorista y de los cascos histéricos de las ciudades. En el
caso de Espafa y a modo de ejemplo podemos citar los siguientes proyectos en
desarrollo o en vias de implantacién: Compostela Monumental (Santiago de
Compostela), La Laguna (Tenerife), Fuengirola Centro Comercial Abierto (Malaga),
Montilla (Cérdoba), Ciudad Real, Benicarlé (Castellon), Salamanca centro, Elche
(Alicante), Antequera (Malaga), Bilbao, Gandia (Murcia)... La existencia de estos

proyectos y el éxito alcanzado por algunos de ellos actian como apoyo y garantia para
el resto de municipios que pretenden usar esta via como medio de revitalizacion de los

cascos histéricos y del comercio minorista.

»  Ubicacién estratégica del barrio.-

Sin duda esta es una de las ventajas mas importantes del barrio, su ubicacion.
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Vil.4. AMENAZAS.

Finalmente, la matriz DAFO se completa con la definicion de las Amenazas, término
opuesto al de oportunidades. Son situaciones o circunstancias que previsiblemente se daran
en el futuro y que pueden constituir un riesgo o incidir negativamente en el desarrollo del

Centro Comercial Abierto siendo dificil o incluso imposible su modificacion.

»  Cambio en los habitos de consumo de la poblacién.-

La tendencia de los habitos de compra de la poblacidn en los ultimos afos esta
cambiando, dirigiéndose principalmente hacia los hipermercados o grandes superficies.
Las principales razones citadas por los ciudadanos a la hora de acudir a areas
comerciales de las afueras son una mayor variedad de productos, mayor oferta de

servicios complementarios, mayor amplitud horaria y disponibilidad de aparcamientos.

» Surgimiento de nuevos formatos comerciales (franquicias, cadenas de

hipermercados, etc.) que ganan peso.

Estos formatos ganan peso progresivamente dentro de las preferencias de los

consumidores, en perjuicio del comercio tradicional.
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VIII

LINEAS ESTRATEGICAS DE

ACTUACION
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VIIIL. LINEAS ESTRATEGICAS DE ACTUACION

Para la definicion de las lineas estratégicas de actuacion en el proceso de implantacion
de un Centro Comercial Abierto en Doctores hemos tenido previamente que hacer un analisis
de la oferta y la demanda comercial del municipio para conocer en profundidad sus
caracteristicas, potencialidades y carencias, asi como un estudio de su situacién urbanistica.
Una vez concluido dicho estudio se ha definido el diagnéstico de la situacion mediante el
analisis de la matriz DAFO (Debilidades, Amenazas, Fortalezas y Oportunidades)que nos
servira a su vez para concretar nuestro objetivo: la revitalizacion del comercio minorista en el

Barrio Doctores.

El comercio es un sector influenciado de forma directa por los cambios que se producen
en su entorno, tanto en lo referente a la demanda (cambio en los habitos de consumo de la
poblacion, incorporacion de la mujer al mundo del trabajo, proceso de pérdida poblacional en
los centros de las ciudades...) como en lo relacionado con las innovaciones tecnoldgicas y
nuevas formas de gestién empresarial (franquicias, grandes superficies comerciales,...).

Los agentes implicados en este sector no pueden ser ajenos a estas variaciones por lo que
es necesario la percepcién y adaptaciéon a estos cambios de la manera mas dinamica y en el

menor tiempo posible.

Las lineas estratégicas que se plantean a continuacion van encaminadas a la

consecucion de dos objetivos:

= por un lado pretende dar solucién a los problemas que presenta el sector comercial
(debilidades y amenazas)

=y por otro, se tratara de revitalizar el tejido urbano del centro del barrio.

El éxito de este programa de actuaciones y del objetivo final del mismo esta muy
relacionado con la labor informativa y pedagogica que haga que estas medidas se
comprendan como una necesidad para la mejora de la calidad urbana en general, y no sélo
como el intento de mejora de los resultados econémicos de los comerciantes de naturaleza
particular, asi como de la capacidad de coordinacién de politicas que pongan en marcha los
diferentes agentes que intervienen en el centro urbano, aunque los principales son los

propios comerciantes y la administracion local.
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Se definen tres lineas estratégicas principales, que se dividen en varios programas de

actuacion y éstos, a su vez, en actuaciones concretas.

Por tanto, con las lineas estratégicas de actuacién se articulan un conjunto de acciones o

medidas coordinadas que actuan sobre los problemas clave detectados.

I. Mejora del posicionamiento del comercio.
II. Centro Comercial Abierto.

lll. Urbanismo comercial y accesibilidad.

VIII.1. LINEA ESTRATEGICA I. MEJORA DEL POSICIONAMIENTO DEL COMERCIO.-

Como solucion a los problemas detectados en la oferta comercial de la barriada de
Doctores (debilidades y amenazas), y segun la informacién obtenida mediante la encuesta a
la demanda, una de las lineas estratégicas a desarrollar se centra en aspectos que conducen
a un aumento de la competitividad del sector. Concretamente en siete programas, cada uno
de ellos con sus correspondientes actuaciones, que pretenden mejorar la imagen de los
locales, tanto interna como externa, fomentar la implantacién de innovaciones tecnolégicas,
potenciar la formacién continua y en nuevas tecnologias, fomentar mejoras cualitativas en el

sector, fomento del asociacionismo comercial y politicas de promocion.

El aspecto externo e interno de los establecimientos juega un papel fundamental a la
hora de atraer a un posible cliente. Aunque los ciudadanos se muestran en general
satisfechos con el aspecto de los comercios, parte de los locales comerciales de Doctores no
han sido remodelados, y esto es captado por la clientela, lo que resta atractivo comercial a
dichos establecimientos. Por esto se proponen actuaciones destinadas a solventar esta
debilidad a través de la modernizacién y reforma interna (decoraciéon, mobiliario..) y externa

(iluminacién, escaparates...) de los comercios.
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Estamos inmersos en la era de la tecnhologia, y por supuesto, el comercio también se ve
afectado por los avances en esta materia. Un comercio moderno no puede renunciar a la
implantacién de procedimientos informaticos que faciliten a los comerciantes su gestién a la
vez que los hace mas competitivos frente a una de sus grandes amenazas, las grandes
superficies. En este sentido, la Junta de Andalucia otorga ayudas financieras para la
adquisicion de equipos informaticos y para las inversiones en elementos de equipamiento
informatico y tecnolégico (datafonos, lectores de cédigos de barras, scanners, etc.), asi como

para la creacion de redes informaticas entre los comercios.

El comercio electronico se erige como uno de los aspectos estratégicos directamente
relacionado con el volumen de negocio y con la posibilidad de dirigir la oferta comercial a un
mercado global. En este sentido se propone difundir y dar a conocer a los comerciantes las

nuevas formas de venta.

El comercio electronico consiste en el intercambio de bienes o servicios a través de

Internet.

Segun la naturaleza de los actores podemos subdividir esos intercambios en:

- Intercambios entre empresa - empresa, de modo que sean integrados en la cadena de
valor de otra empresa. Procesos tales como la planificacion de produccion, stocks de
productos, plazos de entrega, etc. se pueden hacer mas efectivos y con un gran ahorro de

costos y tiempo.

- Intercambios entre empresa - consumidor, de modo que el consumidor disponga en
Internet de los productos o servicios que requiera, minimizando los costes de tiempo y
disponiendo de toda la oferta en un tiempo reducido. La empresa utilizara el canal de Internet
para la distribucién de sus productos consiguiendo ahorro en costes administrativos y de
tiempo, y una mejor planificacion de la produccién con el objetivo de ser mas competitivos

respecto a la competencia del sector.

Otra de las actuaciones propuestas va dirigida a mejorar el nivel de formacion de los

empresarios del sector.
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Las nuevas formas de distribuciéon y venta, innovaciones de pago y financieras, y la
propia evolucion de los mercados, imponen unas necesidades de conocimientos que en la
actualidad no estan adecuadamente cubiertas. A través de los cursos de formacién continta
en materia de gestiébn empresarial y direccion comercial los profesionales del comercio
podran hacer frente a las nuevas formas de comercio, publicidad, distribucion, etc. haciendo
asi su oferta mas atractiva y competitiva. Pero esta formacién estaria incompleta si no se
dirigiera también a las nuevas tecnologias, siendo por tanto favorable la difusion del
conocimiento de su uso, asi como mantener a los comerciantes al corriente de las mejoras y
actualizaciones en esta materia que se encuentran en el mercado facilitandoles ademas su

adquisicion.

Se plantea también la apertura e implantacién en el area definida como Centro
Comercial Abierto o en su entorno de comercios asociados a marcas de alta calidad o
ampliamente difundidas entre los ciudadanos, que den una imagen de prestigio a la zona al
mismo tiempo que cumplen la funcion de “foco de atraccion” del flujo de consumidores al

centro.

Siguiendo uno de los requisitos implicitos al concepto de CCA, se apoya la apertura de
medianas superficies comerciales en la zona que actuen como “locomotoras comerciales”. Y
también es de especial interés fomentar la implantacién de actividades comerciales
novedosas, ampliando y completando la oferta comercial del centro, bien en el ambito de
oferta de productos tecnolégicos o bien en aquellas actividades que son escasas 0 no se

encuentran ubicadas en la zona.

Otro de los programas contempla el fomento del asociacionismo comercial, condicién
imprescindible no ya para la puesta en marcha de un CCA, sino también para conseguir
suficiente “fuerza” y poder de negociacién de cara a todos los posibles interlocutores, tanto en
la administracién como proveedores, etc. En este sentido se recoge una reflexién que nos
parece apropiada: “Las férmulas comerciales minoristas tendran cada vez menos viabilidad
economica si no reorientan su gestién en la misma direccion que las medianas y grandes
empresas de distribucién. En este sentido, la constitucion de agrupaciones de comerciantes
de caracter territorial, es decir, en funcion de su adscripcion a una determinada realidad
urbana, con objetivos no solo de representatividad sino también de gestidon unificada de

procesos comunes, se revela como una actuacion necesaria a desarrollar™.

' Direccién General de Comercio Interior (1.998) Gerentes de Centros Urbanos. Centro de Publicaciones del
Ministerio de Economia y Hacienda.
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Esto enlazaria, en un segundo estadio, con la gestion unificada que se plantea en un
Centro Comercial Abierto, aunque en un primer paso es importante el conseguir un grado
elevado de asociacionismo en un doble sentido: impulsar el asociacionismo de base
territorial, es decir, Asociacién de Comerciantes de Doctores; y el asociacionismo sectorial —

Centrales y Grupos de compra.

En cuanto al asociacionismo de base territorial, existe una organizacién comercial, la
Confederaciéon Nacional de Comerciantes de Cascos Histéricos de Espana, de la que forman
parte, entre otros, la Asociacion de Comerciantes del Centro Histérico de Valencia, de
Pontevedra, Pamplona, Bilbao, Alcoy, Tarragona, Malaga, Barcelona, etc. Entre sus
principales objetivos estan los de convertir a los Centros Histéricos en areas urbanas de
centralidad, revitalizadas mediante un urbanismo de calidad; solicitar de la administracion
publica la gestion integrada de los centros historicos; conseguir que las asociaciones de
comerciantes de los cascos historicos actien como nexo de unién entre la administracion
publica municipal, los operadores comerciales y los empresarios de su respectivo ambito de
actuacion, y proponer la aplicacion a los ayuntamientos de la Ley del Suelo, en lo que se
refiere al adecentamiento y cerramiento de locales, edificios y solares en desuso en los

Cascos Historicos.

Por lo que se refiere al asociacionismo sectorial, se plantea impulsar la integracion del
pequeno comerciante independiente en grupos de compra, que suponen un abaratamiento de
los costes de adquisicion de la mercancia (especialmente en el caso de sectores con muchas
referencias de productos, como ferreteria, papeleria, merceria, etc.) y los productos de

oficina, papeleria, etc..

Por ultimo, se propone un programa de politicas de promocion de cara a mejorar el

posicionamiento del pequefio comercio mediante camparfias de marketing y publicidad, etc.
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Programas de actuacion:

- Programal.l. Mejora de laimagen externa e interna de los locales.

[.1.1. Remodelacion de los establecimientos comerciales.
[.1.2. Incentivos fiscales a la renovacion de los locales.
[.1.3. Fomentar la actividad comercial o de servicios complementarios en locales en

desuso.

- Programa l.2. Implantacién de innovaciones tecnoldgicas.

[.2.1. Apoyo para la implantacion de equipos y aplicaciones informaticas.
[.2.2. Conocimiento y difusion de las nuevas formas de venta.

[.2.3. Creacion de redes informaticas entre los comercios.

- Programa I.3. Formacién continua.

[.3.1. Cursos de formacion continua en materia de gestién empresarial.

|.3.2. Cursos de formacion continua en direccidon comercial.

- Programa l.4. Formacion en nuevas tecnologias

1.4.1. Cursos de formacién continua en materia de nuevas tecnologias y difusion de

innovaciones tecnoldgicas.

1.4.2. Facilidades de adquisicion de las actualizaciones en materia tecnoldgica.

- Programa I.5. Mejoras cualitativas.

[.5.1. Imagen de calidad y prestigio a través de establecimientos de alta imagen.

1.5.2. Apoyo a la creacién de medianas superficies comerciales.
[.5.3. Fomentar la implantacion de actividades comerciales o de ocio novedosas

(tecnologias, actividades nuevas o escasas...)
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- Programal.6. Fomento del asociacionismo.

|.6.1. Fomento del asociacionismo sectorial.

|.6.2. Fomento del asociacionismo territorial.

- Programa 1.6. Fomentar y facilitar la instalacion y apertura de nuevos

negocios.

VIII.2. LINEA ESTRATEGICA Il. CENTRO COMERCIAL ABIERTO.-

A la hora de poner en marcha el modelo comercial de Centro Comercial Abierto, el
primer paso es determinar cuales son sus fundamentos basicos. Estos planteamientos

surgen de las premisas iniciales que caracterizan esta forma de organizacion comercial:

= Gestidon unitaria del conjunto de comercios integrados en el Centro Comercial
Abierto.

= |dentificacion como pertenecientes a una misma organizacion, mediante una
imagen corporativa comun.

= Aplicar las politicas concretas de actuacién que resulten consecuentes (imagen,
comunicacion, compras, promociones, publicidad, etc.)

= Atendiendo siempre a la idiosincrasia y capacidad de maniobra independiente de

cada uno de los negocios particulares que integran el proyecto.

Como punto de partida antes de entrar de lleno en el desarrollo de las actuaciones
propias de la puesta en marcha del Centro Comercial Abierto y con el objetivo de que los
comerciantes se vayan concienciando, empiecen a tomar contacto y se introduzcan
progresivamente en el propio programa de integracion comercial, se propone la ejecucion de
estrategias comerciales tipo push: imagen, promocion, animacion... con la cooperacion de
todos los agentes implicados. Estos serian los primeros pasos para dirigirnos a mayores

niveles de integracion.

Se definen también una serie de propuestas de actuacion referidas a los diferentes

aspectos clave que determinan el funcionamiento de un CCA.
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Estas actuaciones requieren una estrecha colaboracién entre los comerciantes y
usuarios del centro del municipio, y las administraciones publicas, pero la iniciativa del trabajo
debe residir siempre en la voluntad positiva del empresariado del sector comercio del casco
histérico, conjuntamente con la administracion local, ya que las dos bases de la puesta en
marcha de un CCA son, por un lado, las medidas de gestion y promocién comun de los

comercios Y, por otro lado, las actuaciones de urbanismo comercial.

Con este objetivo es necesario articular mecanismos de coordinaciéon entre los
comerciantes y la administracion publica (Asociacién de Comerciantes, Camara de Comercio,
Ayuntamiento, y otras), mediante un Convenio que estipule las obligaciones de cada parte y

la aportacién econdémica.

En primer lugar, seria conveniente la creacion de una Oficina Técnica, con funciones
operativas; creacién de la Comision “Doctores Centro Comercial Abierto”, cuya funcién
principal deberia ser la difusién del proyecto de CCA entre los comerciantes y los pasos

administrativos para su constitucion.

Una vez realizada la misma, es preciso poner en marcha la Gerencia del Centro
Comercial Abierto, que actuara de elemento dinamizador y de interlocucion unitaria de los
asociados. De igual manera, el Centro Comercial Abierto debe dotarse de unos Reglamentos
de funcionamiento y de la definicion de las areas funcionales de trabajo (entre otras,
administracion interna, servicios al socio, servicios al consumidor, urbanismo, comunicacién y

promocién comercial).

Seria también interesante fomentar, aunque sea en un segundo estadio, la asociacion

de otros profesionales no comerciantes radicados en el ambito del CCA.

El funcionamiento del Centro Comercial Abierto debera orientarse, entre otros, a
aspectos tales como negociacion con proveedores, gestion con entidades financieras,
seguimiento presupuestario, y gran parte de actuaciones propuestas como creacion de una

imagen de marca, campafas de publicidad, servicios comunes, etc.
Puesto en marcha el Centro Comercial Abierto de Doctores y definida su gestion,

comenzaria a funcionar segun el modelo comercial definido anteriormente: gestion unitaria

del conjunto de comercios integrados en el CCA. En este sentido, se propone un programa
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de actuaciones “internas”, como serian la creacién de una imagen corporativa, campafnas
promocionales, creacion de la tarjeta de comercio, puesta en marcha de servicios
complementarios, y un programa de promocidén externa: campanas de comunicacion
comercial, organizacién de actividades, informacién unificada de la oferta, difusion por
Internet, etc. En relacién con algunas de estas actuaciones, la Junta de Andalucia apoya el
lanzamiento de las tarjetas del pequeno comercio en colaboracién con las organizaciones
empresariales y/o las entidades financieras, medidas de las que se pueden beneficiar los

establecimientos del Centro Comercial de Doctores.

En relacién con la necesaria coordinacion entre agentes participantes en el CCA, se
plantea la puesta en marcha de mecanismos de coordinacion entre los comerciantes y
organismos e instituciones, asi como con asociaciones sectoriales (asociaciones de
hosteleria y turismo, de caracter social y cultural, etc.), de cara a la revitalizacion de la

actividad en el centro historico.

Programas de actuacion:

- Programall.1l. Puesta en marcha del CCA.

[1.1.1. Creacion de oficina técnica.

[1.1.2. Constitucidn de la Comision “Doctores Abierto”.

[1.1.3. Puesta en marcha de la gerencia y definicion de las areas funcionales.

- Programa ll.2. Organizacién y actuaciones internas del CCA.

[1.2.1. Creacion de una imagen corporativa.

[1.2.2. Campafas promocionales del Centro Comercial Abierto.

[1.2.3. Creacion de una tarjeta de comercio.

[1.2.4. Puesta en marcha de servicios complementarios (guarderias, envio a

domicilio..)
[1.2.5. Homogeneizar la imagen de los establecimientos dandoles una imagen de marca

[1.2.6. Prestacion de asesoramiento a los comerciantes.

[1.2.7. Facilitar el acceso a las subvenciones al sector comercial.
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- Programall.3. Promocidn externa.

11.3.1. Fomento del asociacionismo al Centro Comercial Abierto.
11.3.2. Campafias de comunicacion comercial.

11.3.3. Organizacién de actividades promocionales.

11.3.4. Participacién del CCA en los eventos de la ciudad.

11.3.5. Informacion unificada de la oferta comercial y de ocio.

11.3.6. Creacion de una pagina Web.

- Programa ll.4. Coordinacién con organismos e instituciones.

[1.4.1. Coordinacién con asociaciones sectoriales.
[1.4.2. Coordinacion con las Administraciones Publicas.

[1.4.3. Convenios de colaboracion con la Junta de Andalucia.

VIII.3. LINEA ESTRATEGICA lll. URBANISMO COMERCIAL Y ACCESIBILIDAD.-

Con esta linea se pretende abordar todas las actuaciones que se consideran de interés
en el aspecto urbanistico.

La adecuacion de espacios urbanos es importante porque pretende “poner en valor’
una parte del Centro Comercial Abierto que hoy por hoy adolece de carencias de tipo
urbanistico (déficits en iluminacién, pavimentacién, infraestructuras, mobiliario urbano, etc.),

en definitiva, se trata de “mejorar la escena urbana”.

Un tema referente a la imagen del centro y que consideramos importante es la
sefalizacién. No sélo la de tipo comercial o distintiva del Centro Comercial Abierto, en el
sentido de que se sefalicen fisicamente las entradas al Centro Comercial, y la carteleria
adopte la imagen corporativa, sino también la reposicién de los rétulos de las calles y su
uniformidad.

Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores 136



La pavimentacion y acerado son un aspecto fundamental a tener en cuenta. Seria muy
conveniente, al igual que se lleva a cabo en otros cascos urbanos, disponer acera y calzada a
un mismo nivel, distinguiéndolas mediante texturas o colores, de tal manera que a medida
que se vaya limitando el trafico rodado en el interior del CCA, se disponga de vias agradables
para el paseo y la compra. En algunas zonas del barrio las aceras son de muy reducido

tamano, lo que dificulta el paso de personas.

Asimismo es conveniente disponer de zonas destinadas exclusivamente al transito

peatonal o con restricciones al trafico rodado.

Otro aspecto importante es el relativo a las Normas de Construccion y Ordenanzas
Municipales de Edificacidon. Se plantea su adaptacion a un entorno urbano que es preciso
mantener en la medida de lo posible, sobre todo de cara a la posible renovacion de locales y

edificios del centro del municipio o casco antiguo, y a la ocupacion de los solares existentes.

La dotacion de aparcamientos, accesibilidad y red viaria, es imprescindible ya que uno
de los principales problemas del CCA es el que se refiere al déficit de aparcamientos,

expresado tanto por los comerciantes como por los consumidores.

Lo deseable es que el Centro Comercial Abierto se pueda recorrer perfectamente
andando, por lo que es importante disponer de aparcamientos disuasorios en los extremos
del CCA. En Doctores habra que seguir incidiendo en este aspecto en aras de cumplir, con el
mayor nivel de perfeccionamiento, los requisitos necesarios para poner en marchar este

proyecto comercial.

Uno de los aspectos mas importantes es dar solucién a la congestion de trafico que

soporta diariamente el eje principal del CCA.

Por su parte, la Revitalizacién Funcional, pretende dotar de diversificacion funcional al

Centro Comercial Abierto, aprovechando sus potencialidades de tipo cultural y de ocio.

Se han planteado tres subprogramas, que a su vez se subdividen en actuaciones con

mas o menos nivel de concrecion.
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Con el subprograma 1l11.1, “Mejora de las infraestructuras relacionadas con el transporte
publico, accesibilidad y movilidad”, se procura dar respuesta a uno de los problemas mas
acuciantes que se han detectado a través de las encuestas, tanto a los consumidores como a

la oferta.

Se propone la realizacion de un estudio pormenorizado de trafico, accesibilidad y
movilidad, que permita detectar de una manera inequivoca y detallada los flujos de trafico,
problemas de accesibilidad y movilidad, etc. proponiendo las medidas oportunas para ser

solventados.

El subprograma 111.2, “Mejora de la escena urbana” intenta “poner en valor’ una parte

del CCA que adolece de carencias de tipo urbanistico.

Las lineas de actuacion van dirigidas, por un lado, al cuidado y seleccién del mobiliario
urbano, sefalizaciones, rétulos, etc., en conjunto en todo el casco urbano y en particular en el
area del CCA. Insistimos en indicar que el consumidor debe saber que entra en un Centro
Comercial, aunque sea Abierto, y por ello debe estar indicado claramente, mediante una
homogeneizacion de la sefalizacion, mobiliario urbano, etc. Por otro lado, en general en todo
el casco urbano es conveniente la mejora y adecuacién de dichos aspectos, incluyendo
rotulaciéon de calles, etc.

Es importante la simplificacion y adecuacién a un casco urbano consolidado y tradicional.

En cualquier caso, si que es interesante, en la medida de lo posible, facilitar la
ubicacion de locales comerciales dentro del CCA en los intersticios en los que hay

discontinuidad de comercios.

Por otro lado, proponemos la elaboracion de un catalogo para proteger la edificacion
tradicional, proteccion que no implica una conservacion a ultranza, pero si el mantenimiento

de volumenes y la no distorsion de la escena urbana.
Por ultimo, y en la medida de lo posible, aunque el casco urbano esta consolidado, es

interesante el estudio de la posible dotacion de espacios libres y plazas publicas, que sirvan

de lugar de reunion y de ocio para el Centro Comercial Abierto.
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El subprograma 111.3, “Mejora de las dotaciones”, pretende dotar de diversificacion

funcional al Centro Comercial Abierto y en general al barrio.

Un aspecto importante es la dotacién en el Centro Comercial Abierto de actividades de
ocio y juegos, de tal manera que suponga un lugar de encuentro no sélo para comprar sino

también vivencial.

Programas de actuacion:

- Programa lll.1. Mejora de las infraestructuras relacionadas con el transporte

publico, accesibilidad y movilidad.

[11.1.1. Realizacién de un estudio pormenorizado de trafico, accesibilidad y movilidad
[11.1.2. Realizacion de un vial perimetral que facilite el acceso al centro urbano, y libere
al mismo del trafico de paso

[11.1.3. Mejora del transporte publico, tanto intramunicipal como con otros municipios del

entorno.

- Programallll.2. Mejora de la escena urbana.

[11.2.1. Cuidado y seleccion del mobiliario urbano, sefalizaciones, rétulos, etc.,

[11.2.2. simplificacion y adecuacién a un casco urbano consolidado y tradicional.

[11.2.3. Facilitar la ubicacion de locales comerciales en los intersticios dentro del CCA en
los que hay discontinuidad de comercios

[11.2.4. Elaboracién de un catalogo para proteger la edificacién tradicional

[11.2.5. Posible dotacién de espacios libres y plazas publicas, que sirvan de lugar de

reunion y de ocio para el Centro Comercial Abierto.

- Programallll.3. Mejora de las dotaciones.

111.3.1. Fomento de la implantacién en el Casco de actividades de ocio y restauracion, de
tal manera que la calle y los espacios publicos “estén ocupadas” todo el dia con diversos

usos.
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IX

GESTION DE CENTROS

COMERCIALES ABIERTOS
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IX. MODELOS DE GESTION

Una vez analizada la viabilidad de un Centro Comercial Abierto, sera preciso afrontar el

reto de como realizar la gestion de dicho formato comercial.

Pero antes de proceder a analizar los distintos modelos de gestion sera preciso

recordar el escenario de partida en el que nos encontramos:

ESCENARIO DE PARTIDA

Ausencia de marco legislativo para:

- cooperacion publico-privada

- constitucion y desarrollo de las gerencias de centro urbano

Espacio publico

CENTRO
: URBANO Propiedad privada
Lugar encuentro ciudadano

A
Empresas
Ay Asociaciones
Agentes empresariales

presentes L .
Asociaciones vecinales

Asociaciones culturales
Administraciones Publicas
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‘La Gerencia de un Centro Urbano consiste en desarrollar una estrategia
consensuada y equilibrada que permita gestionar de forma conjunta y unitaria un
area urbana con una oferta integrada y atractiva de servicios, que sea competitiva

y responda a las necesidades de sus usuarios actuales y futuros”.

A continuacion, y basandonos en el ultimo congreso celebrado sobre Centros
Comerciales Abiertos, analizaremos las ventajas e inconvenientes de cada modelo de

gestion.

Modelo 1

Gerente de Centro Urbano dependiente de una Concejalia del Ayuntamiento.

VENTAJAS

Administracion con experiencia en
el desarrollo de politicas activas
préximas al ciudadano.

Fuente de financiacion garantizada
por el presupuesto publico
municipal.

Legitimacion y buena entrada para
establecer relaciones con los
agentes del Ayto.

Representatividad detectable y
concisa

Capacidad de conocer los intereses
y estrategias del entorno politico
municipal.

Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores

INCONVENIENTES

Escasa credibilidad ante el sector
comercial del municipio.

Dependencia de intereses publicos

Capacidad de maniobra
dependiente de la importancia de la
Concejalia.

Dinamicas y procedimientos
rigidos, formales y burocratizados.

Necesidad de intervencion dispersa
en areas con inercias propias.

Riesgo de quedar atascado por la
inercia de las dinamicas internas y
consolidadas de la administracién
local.

Los agentes que conforman la
comision de comercio se convierten
en simple “invitados”
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Modelo 2

Gerente de Centro Urbano dependiente de la Camara de Comercio

VENTAJAS

- Estructura cameral consolidada que
permite aprovechar sinergias y
dinamicas de los sectores de
actividad representados en la
Camara.

- Reconocido prestigio por su
experiencia en la Asistencia
Técnica al Comercio.

- Seguridad financiera.
- Conocedora de técnicas
comerciales y sistemas de

distribucion comercial.

- Capacidad de actuar como actor en
determinados procesos.

- Estructura territorial consolidada
que permitiria un efecto dominé.

INCONVENIENTES

Escasa adecuacioén de la planta
territorial representada en la
Camara con la planta urbana que
se pretende dinamizar.

Falta de experiencia en politicas
activas a pie de calle.

Escasa profesionalizacion y
actuacion en ambitos de naturaleza
urbanistica.

No participacion de la
administracioén local en las
dinamicas de la comisiéon de
comercio.

Capacidad de actuacion
dependiente del peso especifico de
la comision de comercio interior
dentro de la actividad cameral.

Posibilidad de dependencia de dos
0 mas gerentes de ciudades
diferentes en la misma comision.

Implicacion de los agentes ya
representados en la estructura de la
Camara.
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Modelo 3

Gerente de Centro Urbano dependiendo de una Asociacion de comerciantes

VENTAJAS

- Razodn de ser de la asociacion
definida y concreta.

- Disponibilidad de informacién
rapida, directa y proxima al
comerciante.

- Ambito de actuacion territorial
urbano y muy definido.

- Estructura interna democratica y
acorde con los valores de
participacion ciudadana.

- Aprovechamiento de las
potencialidades de las redes
asociativas.

INCONVENIENTES

Base organizativa débil y poco
renovada.

Excesivo voluntarismo y escasa
profesionalidad.

Dinamicas de actuacién mas
relacionadas con la actividad de
promocién que de gestion.

Poca experiencia en actividades de
intervencion, planificacion y gestion.

Posibilidad de desvirtuacion del
liderazgo emprendedor hacia
funciones administrativas.

Escasa aceptacion de nuevas
técnicas gerenciales.

Insuficiente margen de maniobra
derivados de los estatutos internos
y de su objetivo asociativo.
Reducido poder de lobby*

Escasas fuentes de financiacion.
Intereses plurales y contrapuestos
en funcion de las caracteristicas del

negocio.

Carencia de vision global e
integrada de la ciudad.

* Lobby: es un grupo de presién que, por medio de distintas estrategias, trata de influir en centros de
poder ejecutivo o legislativo con el fin de favorecer sus propios intereses o los de aquellos a quienes

representa.
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Modelo 4

Gerente de Centro Urbano dependiente de una Agrupacion de Interés

Econdmicos (AIE)

VENTAJAS

- Nueva figura asociativa creada con
la finalidad de facilitar o desarrollar
la actividad econémica de sus
miembros.

- Los socios pueden ser personas
fisicas o juridicas. Tendra
personalidad juridica y caracter
mercantil.

- No imprescindible capital
fundacional para su constitucion.

- Goza de ventajas fiscales.
- Conjuga las ventajas comparativas

de grandes empresas, PYME's y
entidades publicas.

INCONVENIENTES

Los socios responden solidaria,
personal e ilimitadamente de las
deudas sociales.

No debe general beneficios por ella
misma, debe ser una actividad
econodmica auxiliar.

Los beneficios y pérdidas
procedentes de su actividad se
imputan a los socios.

Se prohibe que la AIE posea
participacion en alguno de sus
miembros.

Imposibilidad de representatividad
institucional directa. Debe ser
indirecta a través de la Sociedad
Andnima Municipal.
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Modelo 5

Gerente de Centro Urbano dependiente de un Consejo de Administracion de

una Sociedad Mercantil.

VENTAJAS INCONVENIENTES
- Personificacion del servicio. - Dificultad de implementar
estrategias de participacion con
- Diferenciacion de la actividad todos los agentes implicados.

general de la entidad local.
- Reticencias por parte del sector

- Flexibilidad y autonomia propia de comercial al considerarlo un
la empresa privada. elemento cercano a la institucién
municipal.
- Relativa libertad de configuracién
de la empresa. - Requerimiento de ofrecer
resultados econémicos positivos a
- Incorporacién de recursos privados. medio plazo, relegando a un
segundo plano los beneficios
- Posibilidad de orientar la empresa a sociales.
la obtencion de beneficios, tanto
sociales como econdmicos. - Dicotomia entre estrategia

empresarial e instrumento de
politica de desarrollo local.

- Susceptibilidad de originar
competencia desleal.
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IX.1. CASOS CONCRETOS.

1X.1.1. EL MODELO BUSINESS IMPROVEMENT DISTRICTS EN ESTADOS UNIDOS

Vamos a analizar uno de los modelos de gestién de centros urbanos existente en los
Estados Unidos: Business Improvement Districts (en adelante BID), que en la actualidad se
esta extendiendo al continente europeo. Se basa en una gestion unitaria de centros urbanos,

basada en un fuerte asociacionismo.

Hay que tener en cuenta que se va a operar sobre ciudades, calles publicas, usos
mixtos, pero que es posible adoptar un tipo determinado de gestion que facilite la

dinamizacion de los centros de las ciudades.

Los Business Improvement Districts (BID, distritos de mejora empresarial) son
organizaciones privadas sin animo de lucro, que estan legitimados para imponer un recargo
sobre la propiedad comercial en una zona delimitada, a cambio de prestar un plus de
servicios que requiere esa area comercial. El objetivo de estos servicios es crear areas mas
atractivas, hacerlas vitales para generar actividad econémica mediante la provision de

servicios adicionales, generalmente publicos, que atraigan a consumidores y arrendatarios.

Los BID se crean bajo dos legislaciones: La legislacién de los estados, que permite la
creacion de estos modelos y las ordenanzas locales, que determinan el marco de actuacion
de los BID, dependiendo de las caracteristicas y necesidades de cada entorno. Los
propietarios de los locales comerciales se implican en el BID pagando un recargo adicional y
esperando obtener un plus adicional de beneficio sobre su actividad diaria. La mayoria de los
BID tienen éxito porque centran las actividades que desarrollan en los servicios de limpieza,
mantenimiento del pavimento y mobiliario urbano y seguridad. Una vez conseguidos estos
servicios esenciales, la mayoria de BID se dedican al marketing y promocién de la zona, en
dotar al area de una imagen que indique al ciudadano que esta entrando en una zona

gestionada de manera unitaria por un BID.
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A) Creacion.-

El proceso de planificacion y organizacion de un BID es largo (2 - 2,5 afos) y requiere

el consenso de muchos actores.

Fases:

1. Decision inicial: La iniciativa la desarrollan diferentes agentes: propietarios, agencias

inmobiliarias, asociaciones de comerciantes, administracién publica.

2. Viabilidad del proyecto en esa area y qué porcentaje de apoyo tienen. Una vez que
se constituye, todos los propietarios comerciales de la zona pasan a integrarlo hayan
votado a favor o en contra, evitando asi el free-rider (persona que recibe el beneficio
de un bien pero evita pagar por él).

En esta fase se estudia cual es el propésito de la existencia del BID, qué servicios se
van a prestar, quién va a prestar los servicios (externos o internos), cual va a ser el
area que se va a gestionar. La delimitacion del area es una decision importante para
conocer con que apoyo se va a contar (la normativa exige un 85%-90% de apoyo) y
nos va a delimitar quiénes son los integrantes del BID, qué intereses defienden, qué

servicios se quieren prestar.

B) Financiacion.-

El recargo sobre el IBI representa el 84% de los ingresos de los BID que existen en
EEUU.
Importe: 1-3% del importe del impuesto sobre bienes inmuebles (la formula para calcular el
recargo depende de los estatutos).
El concepto de local comercial se extiende a los profesionales y a la hosteleria, que también
pagan el recargo. El recargo se impone a los propietarios (no a los arrendatarios), ya que son
los que tienen interés a largo plazo en dinamizar la zona, en el incremento del valor del suelo.
El éxito del recargo se basa en que al ser un recargo sobre un impuesto publico, el impago

implica una sancion publica.
Otras fuentes de financiacion: Subvenciones del sector publico, donaciones voluntarias.

Los BID de mas éxito obtienen financiaciéon de la venta de bienes y servicios, y en algunos

casos tienen la posibilidad también de emitir bonos de deuda publica.

Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores 148



C) Juntay gerente.-

La junta es el 6rgano que gestiona los servicios que se prestan, cuales son los
principios en los que se va a basar la operatividad del BID, también sera el érgano principal
que intercomunica a los comerciantes y a la administracion publica y opera a través de un

gerente.

La composicion de la junta dependera de la normativa y del caracter que cada BID
quiera darle a su institucidn, pero lo que si encontramos en todos los estatutos es una

discriminacién positiva hacia los comerciantes minoristas.

Funciones: controla los servicios que se prestan, establece los objetivos a medio plazo

y selecciona al gerente.

D) Servicios.-

Mejoras de capital, marketing comercial, desarrollo econémico, mantenimiento,
limpieza, seguridad, en menor medida parking y transporte aunque se considera una
competencia esencial, regulacién de espacios publicos. Empiezan a actuar de lobby en
politicas publicas (Plan o estrategia de Comunicacién y RRPP para comunicar y defender
determinados intereses ante los legisladores y los distintos representantes de las
administraciones publicas), y en algunos casos, los BID de mas éxito que llevan mas tiempo

operando empiezan a introducirse en temas de servicios sociales.

Otros servicios: Recomendaciones de gestion de locales que quedan vacios y que
mejorarian el mix comercial de la zona que se esta gestionando, comunicacién corporativa de
las mejoras que se estan consiguiendo, conocimiento especifico de la zona, estadisticas de lo
que esta sucediendo en la zona. El BID llega a financiar incluso mejoras en mobiliario urbano
que deben estar autorizadas por el ayuntamiento, pero una vez instalado el mobiliario en la
calle pasa a ser propiedad del ayuntamiento. De ahi que en estos mobiliarios, aparezca el

logotipo de la entidad que lo ha financiado.

E) Implicacion del sector publico y privado.-

Motivacion del sector privado: La principal motivacidén es la expectativa de un beneficio

comercial superior al que se venia obteniendo hasta ahora. Los comerciantes se han dado
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cuenta de que el entorno es importante para el desarrollo comercial y que la administracion
publica tiene un limite presupuestario, pero, que quiza, a través de esta colaboracién con el
ayuntamiento, se puede mejorar el entorno. El BID va a operar en determinadas actividades
que directamente va a repercutirles un beneficio: limpieza de calles, seguridad... Son

actividades visibles que pueden supervisar.

Motivacion del sector publico: La administracion publica ha visto que mediante estos

esfuerzos combinados entre la administracién local y los BID consigue mejorar en calidad y
cantidad servicios sin coste alguno para el ciudadano. El sector publico tiene determinadas
salvaguardas a la hora de supervisar la gestién del BID. En la practica, se esta fomentando
que la administracién publica utilice esta iniciativa privada, que la oriente y que ayude a
financiarla en el caso de que sea necesario. Puede existir un beneficio politico resultante de
la existencia de los BID. Muchas veces los ciudadanos no pueden diferenciar si las mejoras
se deben al ayuntamiento, al BID o a la asociacion, pero si el centro de la ciudad es atractivo

el beneficio es para todos.

MODELO NORTEAMERICANO (Bids)
» Su conformacién es compleja y requiere de un proceso participativo
previo.
» Se basa en un recargo adicional sobre el impuesto de inmuebles.

» Tiene que ser aprobado por una amplia mayoria de los integrantes de ese
distrito.

» Larecaudacion la realiza el municipio, que la revierte posteriormente al
BID.

» Se aplica a la mejora de la gestion del distrito de negocios, cuya
relimitacion ha sido previamente establecida en el proceso de creacion.

» Destinado a mejorar aspectos de limpieza, seguridad, promocion,
informacion (a consumidores y visitantes).
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1X.1.2. EL MODELO DEL REINO UNIDO: TOWN CENTRE MANAGEMENT.-

Su comienzo es el mismo que el caso de Estados Unidos:

e Una necesidad de cooperacién entre el sector publico y privado para dinamizar,
revitalizar el centro de las ciudades.

e Considerar al comercio el factor clave en la revitalizacion.

¢ Una reaccion a la erosion de entorno, comercio y residentes que sufrian los centros y

a la amenaza externa que suponian los centros comerciales de la periferia.

La diferencia estriba en que en el Town Centre Management (gestion del centro de las
ciudades) la iniciativa es practicamente publica y tiene una visibn mas estratégica. El

ayuntamiento trata de implicar en el proyecto a los distintos agentes.

A) Objetivos.-

» Prestar servicios

= Construir redes

= Crear confianza y demostrar que es posible el trabajo conjunto y a largo plazo
entre el sector publico y privado

= Difusion de informacién

» Construccion de indicadores de la gestién que se esta realizando.

» |Informes explicando cémo realizar los cambios paso a paso.

El éxito del TCM depende de qué personas estén implicadas, la dinamica de los socios

y la dinamica de las ciudades.
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UUUUUUUUUUUUUUUUUUUUUUUUUUUIX.1.3. DIFERENCIAS ENTRE BID Y TCM.-

1. El recargo: En el BID hay normativa que apoya este sistema. En el TCM, mas
parecido al caso espafol, no existe normativa que apoye este recargo, por lo tanto la

financiacién es publica, a través de subvenciones y aportaciones voluntarias.

2. La relacién con los ayuntamientos también varia. En el caso norteamericano es

cuasiempresarial, de supervisiéon en ambos sentidos. En el TCM, la relaciéon es mas

estrecha al ser el ayuntamiento el socio principal.

3. Servicios: En el caso norteamericano ofrecen servicios publicos que satisfacen a los
financiadores del BID. En el Reino Unido realizan una planificacion estratégica con el
objeto de posicionar al centro de la ciudad como una centralidad dentro de su area de
influencia, por lo que su implicacion en las politicas publicas que involucren al centro

es mas cotidiana.

4. Contratacion y formacion del personal: En el BID la formaciéon esta mas

profesionalizada, llevan mas afos operando y se ha diversificado mas. En el Reino

Unido la profesionalizacién no ha adquirido estas dimensiones.

5. EI BID tiene personalidad juridica, pero el TCM no, y opera a través de acuerdos.

6. Escalas salariales: En Estados Unidos, algunos de los gerentes de los BID con mas

éxito obtienen salarios considerables, no asi el personal que trabaja a pie de calle,
que suele cobrar por debajo del SMI. En el Reino Unido, como forman parte del
personal contratado por el ayuntamiento, los estandares son basicamente los mismos
que para los trabajadores de la entidad local, con algunos extras en funcién de la

capacidad recaudadora que haya adquirido el gerente.

7. En el Reino Unido han aparecido dos tendencias que tienen importancia a la hora de

gestionar los centros comerciales urbanos.
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= Devolucion: volver a retornar competencias a las ciudades, adquirir nuevas
funciones y a partir de aqui el ayuntamiento descentraliza en los TCM.
= Creciente importancia de las regiones en el Reino Unido a raiz de las politicas

de la Unién Europea.

IX.1.4. CASO ESPANOL .-

El modelo que se esta aplicando es parecido al del Reino Unido, cuyos problemas y

necesidades son similares.

Necesidades: desarrollar una dinamica global para el centro urbano que aune los
diferentes departamentos de la administracion publica, con los usos mixtos de la ciudad y con
la necesidad de financiacién adicional que hasta ahora no estan teniendo nuestros centros

urbanos.

Problemas: Falta de movilizacién de los agentes que tienen interés en la dinamizacion
de los centros, faltan locomotoras que impulsen una gestién unitaria, los recursos financieros
son escasos porque no hay soporte normativo que apoye figuras similares, son modelos
recientes y no existen profesionales con unos conocimientos multidisciplinares. En el caso

espanol estamos hablando de, en muchos casos, meras actividades de animacion.

Algunas Comunidades Auténomas estan impulsando la gestion unitaria del centro.
Basicamente lo que se intenta es realizar acciones que promuevan la imagen y gestion
unitaria del centro. Los mismos objetivos que en los casos anteriores, pero sobre todo
adoptar la innovacion de la que es capaz el sector privado y que es mas dificil con la
burocracia con la que tiene que funcionar la administracion publica. Existen unas
experiencias piloto y cada una intenta implantar un modelo hecho a medida con el consenso
que requieran las necesidades de cada una de las ciudades. Barcelona, Bilbao, Gandia,
Valencia, Malaga, Antequera, Gijon, son experiencias que en la practica estan obteniendo

algunos éxitos.
Agentes que tendrian que participar para que el partenariado publico-privado tuviera

éxito: sector comercio, administracion publica, asociaciones civicas, servicios publicos y

sector servicios.
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La idea seria desarrollar una estrategia a medio largo plazo para mejorar la imagen de

conjunto, para proporcionar signos de identificacion, para tener una actuacién colectiva de
éxito, y sobre todo, para formar al gerente de forma que posea la capacidad multidisciplinar

que de éxito al proyecto.

El futuro de la gestion del centro urbano en Espafa pasa
por la creacion de un marco legal a nivel estatal.

El principal problema para la creacion de Gerencias de Centros Urbanos en Espafia es
que no existe un marco legal que regule la gestion de centro urbano, en cooperacion y
participacion publico-privada, que garantice los intereses legitimos de todos los actores
implicados en el centro y el desarrollo sostenible de nuestros centros en el tiempo para

beneficio de la ciudad (lo publico y lo privado).

Esto ha propiciado desarrollos y modelos desiguales de Centros Comerciales Abiertos
en las distintas CCAA.

Los retos para el desarrollo y futura viabilidad de los CCA en Espafa pasan por la
determinacion de formulas juridicas a nivel del Estado, validas para la cooperacion
publico-privada y el establecimiento de un programa de financiacién que asegure la

estabilidad y viabilidad de los centros de ciudad y su comercio urbano.

Seguridad juridica necesaria para propiciar el desarrollo justo, en igualdad de

condiciones de nuestros centros de ciudad en todas las CCAA.

Es necesario establecer un marco juridico adecuado para la creacion de las Gerencias
de Centro Urbano en Espania, con objeto de garantizar la cooperacién publico-privada

en la gestién de la ciudad y el desarrollo sostenible para las mismas.
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PARTENARIADO

(Cooperacién publico-privada en la gestion del centro Urbano)

PUNTOS FUERTES PUNTOS DEBILES

- Cofinanciacion publico-privada Para establecer un plan de accién
estratégico y coordinado es necesario:
- Participacion formal publico-privada
- Obtencion del compromiso y
- Vision a largo plazo acuerdo de todos.

- Planteamientos estratégicos - Lograr resultados en corto plazo
para obtener credibilidad.

- Perennidad de la estructura
- Debe establecerse un clima de

- Profesionalizacién confianza.

- Centralizacién de servicios - Debe existir un equilibrio de
intereses, por el bien comun de
todos.
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IX.2. CONCLUSION.-

Los partenariados publico- privados, con las caracteristicas especificas de cada una de
las ciudades, estan demostrando que pueden generar diferencias visibles en los centros
tradicionales de las ciudades.

Son capaces de gestionar, de proveer servicios y de crear vinculos de confianza, redes entre

el sector publico y privado.

No se trata de privatizar servicios, sino de ofrecer servicios que antes no existian. Son

recursos privados que van al sector publico sin coste para el ciudadano.

Estos modelos de gestiéon estdn dando mejor imagen al centro de las ciudades, los
estan revitalizando, dinamizando, estan creando redes, pero no pueden solucionar todos los

problemas sociales que tienen los centros.

> Los partenariados publico-privados son mas estables.

» Consenso de todos los agentes para ejecutar las acciones, ellos
proporciona mejor clima en la ciudad.

> Fluidez de informacion.

» Todos los agentes estan representados y son oidos.

» Es mas probable que la gestion sea exitosa.
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Estudio de viabilidad del Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores
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Estudio de viabilidad del Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores

ANEXO ESTADISTICO

ENCUESTA AL COMERCIO

Actividad del establecimiento.

T e

Alimentacion en general (tienda clasica) 3,90
Alimentacion especializada (carniceria, pescaderia etc.) 3,90
Supermercados y autoservicios 1,30
Comercio textil, lenceria, merceria, peleteria 22,08
Comercio del calzado 5,19
Comercio de juguetes, deportes, armas 2,60
Comercio libros 7,79
Comercio drogueria, perfumeria 1,30
Comercio al por menor, muebles, adornos, regalo 7,79
Bisuteria y Joyeria 3,90
Equipamiento hogar (electrodomésticos, menaje..) 2,60
Resto comercio minorista 6,49
Servicios personales 7,79
Bares, Restaurantes y otros servicios de ocio 6,49
Otros 16,88

Afio de Constitucion de la Actividad (%).

2006 en adelante | i 7,25

2001-2005 ] 23,19

1991-2000 |

1981-1990 | 15,94

1971-1980 | 4,35

1961-1970 [_]2,90

46,38




Estudio de viabilidad del Centro Comercial Abierto del Barrio Doctores

Forma Juridica del Establecimiento.

1,30%

’ 5,19%
22,08%

5,19%

66,24%

OAuténomo B Comunidad bienes ©OSA OSL @Otras

Tenencia del local. Precio de alquiler.

1,45%

» I N

Entre 120 y 300 | 5,13
Entre 300 y 600 | 2,56
Entre 600 y 900 . 13
33,33% Entre 900 y 1500 282
Mas de 1500 - 3077

OEn propiedad HEEn alquiler OOtros

Informatizacién de la empresa.

| Pporcenae |
Ninguna \ 40,79
‘Conexién a Internet ‘ 53,95
\Correo electronico \ 25,00
Pagina Web . 10,53
Programas de gestion contable e ‘ 19 74
inventar ’
\Procesador de textos y base de datos \ 15,79
Programas informaticos especificos . 14,47
‘Otras ‘ 6,58
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Inversiones en los ultimos diez afos.

60,81%

39,19%

asi ENo

Existen problemas de abastecimiento.

76,47%

23,53%

aosi ONo

Volumen de facturacion

S e |

Mas de 300.000 € 5,56
De 150.000 € a 300.000 € 5,56
De 90.000 € a 150.000 € 27,78
De 60.000 € a 90.000 € 13,89
De 30.000 € a 60.000 € 19,44
Menos de 30.000 € 27,78
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Procedencia de la clientela.

30,49%

OBarrio Doctores

O Municipios cercanos

40,24%
23,78%  @Cjudad
@ Otras provincias
5,49%
Grado de fidelidad de la clientela. Variacion de la clientela.
0,
40,8% 68.1%
56,3%
31,9%
2,8%

OAumenta  EDisminuye
OAlto OMedio OBajo

Principales competidores.

I T

Barrio Doctores 45,45
Granada capital 51,52
Otros municipios cercanos 7,58
Resto de la provincia 6,06
Otros 4,55
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Valoracion actividad negocios. Valoracion actividad comercial.

47,95%

31,51% 65,45% 25.45%

1,37%

19,18%

EMUY BUENA OBUENA OREGULAR
B Muy buena OBuena ORegular B Mala

Actividad comercial.

VENTAJAS INCONVENIENTES

Poblacién Barrio Doctores 16,9 Inseguridad 19,18
Centralidad 16,9 Altos impuestos 54,79
Zona atraccion comercial 29,58 Precio de los locales 35,62
Entorno urbanistico 15,49 Dificultades de aparcamientos 69,86
Tradicion comercial 43,66 Disminucion de la poblacién residente 10,96
Accesibilidad 16,9 Escaso asociacionismo 17,81
Competidores en el municipio 13,70
Competidores en Granada 21,92
Otros competidores en otros sitios 12,33

Perspectivas para el futuro.

54,29%
17,14%

1,43%

27,14%

OMuy buena OBuena ORegular B Mala
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Conocimiento del CCA.

70%

30%

OSi  ONo

Medidas para revitalizar la Actividad Comercial (%).

Otros []5,56 i
No permitir grandes superficies | ‘ ] 41,67
Asociacionismo de los comerciantes 7——‘_| 31,94
Aumentar el control policial | g 140,28

|

Controlar venta ambulante ] 30,56
|

Mejorar alumbrado urbano ] 16,67
|

Mejorar imagen urbana ] 43,06
Construir aparcamientos 159,72
Facilitar el acceso en coche 154,17
Reducir impuestos ] 63,89
f T T T
0 20 40 60 80
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CONSUMIDORES.

Procedencia de los consumidores. ¢Compra en otra localidad?

63% 78,08%
379% 21,92%

B Doctores O Otras zonas
W Si ONo

Razones para adquirir productos en diferentes lugares (%)

Centro Barrio Area_s Otras Zonas
Granada Doctores Comerciales
Mas variedad de productos 35,09 20,00 7,41 2,94
Mejor trato comerciantes 3,51 72,00 1,85 0,00
Facilidades de pago (tarjeta, crédito..) 5,26 49,33 9,26 2,94
Precios mas competitivos 15,79 13,33 9,26 0,00
Mejores ofertas 10,53 26,67 9,26 5,88
Comodidad 8,77 18,67 5,56 0,00
Variedad de comercios 33,33 9,33 5,56 0,00
Servicios complementarios (reparto, parking) 12,28 0,00 40,74 8,82
Mejores accesos 10,53 18,67 16,67 2,94
Disponibilidad de aparcamientos 5,26 2,67 40,74 11,76
Por cercania 8,77 36,00 3,70 0,00
Mayor calidad en la oferta 7,02 8,00 7,41 11,76
Por el horario 15,79 8,00 33,33 20,59
Otro 7,02 1,33 9,26 38,24
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Problemas detectados en la oferta comercial del Barrio Doctores (%).

Otras []1,33

Dificultad de acceso ] 32,00

Dificultad de aparcamiento 46,67

No dan facilidades de pago 18,00

No ofrece servicios complementarios ] 14,67

Antigliedad establecimientos 117,33

Trato personal no correcto [] 1,33

Falta variedad de comercios ] 5,33

Precios elevados ] 12,00

Falta variedad en la oferta ] 34,67

0,0 5,0 10,0 150 20,0 250 30,0 350 400 450

Ventajas de la oferta comercial del Barrio Doctores (%)

Precios adecuados : 18,67

Ubicacién céntrica [] 4,00

Tradicion comercial de la zona ] 36,00

Variedad oferta | 21 33
Calidad oferta [ 14,67
Costumbre :§|14,6§7 ; ;
Cercania E40,00

Trato personalizado [66:67

] ] ] ] o o
T T T T T T T

50,0

0,0 10,0 200 30,0 400 500 60,0 70,0 80,0
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Percepcion sobre la oferta comercial del Barrio Doctores

Sectores comerciales

Exceso % Escasez %
Frutas y verduras 40,58 0,00
Carnes, derivados carnicos y huevos 36,23 10,14
Pescado 34,78 15,94
Pan, pasteleria, leche y productos lacteos 40,58 1,45
Vinos y bebidas 18,84 7,25
Tabaco y articulos de fumador 31,88 5,80
Productos alimenticios y bebidas en general 17,39 1,45
Textil y confeccion 14,49 4,35
Calzado y complementos 18,84 5,80
Medicamentos, aparatos médicos, ortopédicos 10,14 15,94
Drogueria, perfumeria, herbolarios 5,80 26,09
Equipamiento del hogar y la construccion 7,25 21,74
Combustibles, carburantes y lubricantes 4,35 34,78
Instrumentos musica y accesorios 1,45 39,13
Muebles 11,59 21,74
Libros, periddicos y revistas 23,19 13,04
Articulos joyeria, relojeria y bisuteria 21,74 15,94
Juguetes, deporte, armas... 5,80 31,88
Semillas, abonos, flores, plantas 8,70 21,74
Servicios personales 36,23 2,90
Servicios de ocio 43,48 0,00
Otros 4,35 0,00
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Servicios demandados por los consumidores (%).

Otros []417 |

Adaptar horarios a las necesidades de los consumidores | 13,89

Mayor variedad de la oferta 112,50

Mayor calidad de la oferta 111,11

Oferta mas especializada | 18,06

Otros servicios complementarios | 27,78

Mayor variedad de establecimientos | 23,61

Servicio post-venta ]9,72

Reparto a domicilio | 8,;‘33

Trato personalizado | 4,17

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0

Satisfaccion del entorno urbanistico.

Aspectos con mayor grado de satisfaccion: oferta de ocio (84,09%), transporte publico

municipal (79,07%) y escaparates (52,63%).

Aspectos menos satisfactorios: aparcamientos, oferta cultural e iluminacion.

11
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Ofertas, rebajas

pago con tarjeta
Aparcamientos
Reparto a domicilio
centro comercial
variedad de la oferta
Especializacion
Publicidad

Otros

Mejor atencion al cliente
Modernizar comercios
Variedad de comercios
Calidad

Horarios

precios competitivos

0,0

Propuestas a los comerciantes.

] 25,00

17,14

0,00

] 21,43

] 7,14
11,79

] 8,93
17,14
] 3,57

] 14,29

112,50

11,79
1357

] 21,43

] 33,93

5,0 10,0

15,0 20,0 25,0

Propuestas al Ayuntamiento (%)

Propuestas al Ayuntamiento

Porcentaje

Ocio (zonas verdes, parques, actividades)

Vigilancia, seguridad

lluminacion

Limpieza

Ampliacion de aceras (mejora)

Mejorar el aspecto de las calles

Implantacién de un centro comercial

Zonas peatonales

Promocion de comercios

Mas apoyo institucional a los comerciantes

Aparcamientos gratuitos

Infraestructura (Aparcamientos, mejora calles, edificios...)

30,0 35,0

53,85
3,85
44,23
3,85
5,77
3,85
13,46
577
5,77
1,92
3,85
11,54

12
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