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INTRODUCCION

La ciudad de Granada es una urbe de tamafio medio, de un marcado caracter
econdmico-productivo de tipo terciario y cuaternario, que emplea en ambos sectores a mas del
80% de su poblacion ocupada.

Situada al Sur de la Peninsula Ibérica, su pasado es antiquisimo, su prestigio y fama es
internacional, estando considerados Patrimonio de la Humanidad tanto algunos de sus
monumentos embleméticos como el conjunto urbano de su Centro Antiguo M edieval.

El centro historico de la ciudad baja medieval de Granada, desde siempre ha jugado un
papel decisivo en el desarrollo de las actividades terciarias de la ciudad y su region natural. Las
actividades preferentes han sido las comerciales, basadas en un comercio muy especializado, de
articulos de consumo extraordinario, selecto y de lujo. Tradicionalmente ha predominado una
estructura empresarial de tamafio pequefio pero su volumen de negocios siempre ha sido
considerable. M uestra de ello lo tenemos en que laactividad comercial suponia el 45% del P.1.B.
del total de la urbe y el 15% del regional. El conjunto de esta Area Central, fuertemente
especializada en lo comercial, ocupa un espacio de aproximadamente unas 4,5 Has., aunque de
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forma gradual la especializacion de este espacio central abarca un area de més de 10 Has. Con
el 20% del total de los establecimientos comerciales de la ciudad, la densidad ellos es
elevadisima: més de 400 por Ha.

De los grandes centros comerciales andaluces, la ciudad de Granada se situa en los
puestos de cabeza respecto al indicador “namero de licencias comerciales”.

Ahora bien, en conjunto el comercio granadino abarca una regiébn mas vasta que
cualquier ciudad andaluza. A su privilegiada situacion se unira en un futuro no muy lejano, las
mejoras de comunicacion por carretera, lo que facilitara, muy posiblemente, la expansion
comercial de Granada. El area que puede considerarse dependiente de la ciudad comprende una
poblacion cercana al millon de habitantes (VILLEGAS MOLINA, F., 1986).

Dentro de esa extensa area comercial puede destacarse la aglomeracién urbana de
Granada. El concepto de aglomeracion urbana incorpora a todos aquellos municipios que
constituyen una unidad de convivencia, en torno a un nucleo central, con su entramado de
comunicaciones internas y con evidentes conexiones entre sus habitantes en el orden social,
laboral y econémico.

La Aglomeracion urbana de Granada esta formada, cuando menos, por unos treinta
municipios (BANESTO, 1989). El nucleo urbano primate es la ciudad de Granada, con una
poblacion total de derecho se acerca a los 300.000 habitantes en la actualidad, ésta cifraaumenta
considerablemente si tenemos en cuenta toda el Area Metropolitana, aproximadamente unos
450.000 habitantes-consumidores. Constituye, pues, laterceraaglomeracion urbana nacional de
Andalucia. Y en términos estatales, se sitla en el puesto nimero once de un total de treinta y
unas aglomeraciones urbanas existentes con mas de 150.000 habitantes, en el conjunto espariol.

El mercado potencial se ha incrementado también a consecuencia de la ampliacion del
hinterland (JOHNSON, J. H., 1974) o area de influencia de la ciudad de Granada, a consecuencia
de la mejora de la red arterial de comunicaciones comarcales y regionales. Por efecto de ello, los
requisitos de umbral de las ofertas de las “Grandes Superficies” tiende cada vez mas a amp liarse,
asi como los ambitos de alcance del consumidor se reduce (CARTEL, H., 1987) ante el
ineludible hecho de que la accesibilidad a la ciudad como lugar central se esta restringiendo
considerablemente y de que las ofertas son muy competitivas a pesar de los costes y de la
friccion de la distancia.

A pesar de la importancia que las actividades comerciales representa para la base
economica de la ciudad de Granada, hemos de sefialar la existencia de un conjunto de aspectos
que esta limitando y, frenando en su caso, su desarrollo en la actualidad. Tres de ellos destacan
sobremanera:

1°.- Lacrisis economica que haestado padeciendo la economia espafiola (periodo 90-94),
haafectado intensamente a Granada, provocando una disminucion significativa de la renta “per
capita” provincial y una elevada tasa de paro. Ambos factores inciden muy negativamente en el
comercio granadino y en el conjunto de la sociedad, con la pérdida de una gran cantidad de
bienes y servicios por habitante/afio, en toda la aglomeracion urbana de Granada, muy acuciado
en comparacion a otras zonas urbanas diferentes.
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2°.- Ladesaparicion y perdida de un importante nimero de actividades econémicas y
funciones bésicas del tradicional sector de la Administracion Publica (estatal y nacional), debido
a un plan de restructuracion (supresion y traslado geogréfico) de algunos de los aparatos
politico-Administrativos, debido a la pérdida de la capitalidad subregional.

3°%- La implantacién progresiva de grandes superficies comerciales (hipermercados y
shopping center) en el &mbito de la aglomeracion urbana de Granada, compitiendo
desigualmente con el comercio tradicional. Respecto a esta Ultima, la nueva era de las grandes
superficies se inicia en Granada a mitad de los afios setenta cuando se instala en la urbe la
entonces dinamica empresa Galerias Preciados.

Con posterioridad se han instalado en Granada y su aglomeracion siete grandes cadenas
de hipermercados especializados en alimentacion, confeccion, vestido, calzado, productos de uso
doméstico, mobiliario y electrodomésticos. Cinco de ellas con rango de multinaciones:
Continente, Alcampo, El Corte Inglés, Texasy Toysar’us y dos locales: Dani y el Multicentro
Neptuno.

Todas con unas estrategias de distribucion del espacio comercial local y subregional
similares, tendentes a ubicarse cada una de ellas en la periferia, a la entrada de las principales
vias rapidas de acceso a la ciudad, asi como en las proximidades de algunos de los grandes
barrios o conjuntos residenciales de clases medias y trabajadoras cualificadas: “Continente”,
“Toys ar’us”, “Texas”, en la zona sureste, “Dani” al sur, “El Corte Inglés” y “Neptuno” en la
franja suroeste, “Galerias Preciados” en el centro urbano, “Alcampo” al noroeste etc. En
conjunto todas ellas han totalizado una cantidad, superior a los 350.000 metros cuadrados, de
nuevos espacios de potentisimas areas comerciales, de grande perono selecta oferta de productos
y con enormes demandas por parte de todos los sectores sociales.

Podrian hacerse algunas reflexiones sobre la incidencia de las grandes superficies

comerciales en el comercio tradicional granadino, y muy especialmente en el comercio
tradicional en el area central:

a) Las grandes superficies de venta afectan de modo directo al comercio tradicional al
operar en una elevada escala productiva 'y de venta, con la consiguiente aparicion de economias
de escala que provocaran disminuciones de los costes medios totales, dada la rigidez en la que
éste se desenvuelve. Y no sélo se verd afectado el comercio alimenticio, sino que también el
resto de los comercios por la politica diversificadora que estan llevando a cabo las empresas de
hipermercados en la actualidad.

b) La fuerte competencia de las grandes superficies de venta se ha agravado por el
momento en que se ha producido. Como hemos visto anteriormente, ha sido en la década de los
ochenta cuando mas se ha notado la crisis economica en el sector comercial granadino. El
crecimiento menos sostenido de la demanda de servicios comerciales va unido a un aumento
espectacular de la oferta de servicios comerciales, con la creacién de los hipermercados
previstos.

c) Ademés, el elemento competitivo en el sector comercial granadino se diluye
bastante. Se enfrentan dos colectivos con instrumentos desiguales. Uno de ellos, poco
modernizado por lo general y con fuertes limitaciones por operar en el centro histérico. El
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otro, mucho mas dinamico y con fuertes ventajas locacionales, por su mejor accesibilidad general
(IRESCO, 1977).

El establecimiento de grandes superficies comerciales genera efectos diferentes en el
comercio tradicional granadino. Su desarrollo afecta negativamente al comercio historico,
creandose nuevos focos de atraccion comercial (subcentros comerciales). Pero al mismo tiempo,
es un elemento que tiende a acelerar la modernizacion de las estructuras comerciales,
racionalizandolas, incrementando la especializacion del comercio tradicional.

EL CENTRO COMERCIAL HISTORICO

Esteimportante Centro Comercial Histérico (C.C.H.) asu vez se puede subdividirendos
subzonas principales: El Area de Comercio Tradicional y las Nuevas Areas Comerciales.

Elndmero de establecimientos del barrio centro erade 1.010 establecimientos que, sobre
un total de mas de 6.000 existentes en el conjunto de la ciudad representaba ap roximadamente
el 16% de los comercios.

Destaca la alta proporcion de establecimientos especializados en la rama de la
confeccidn, vestido, tejidos, lenceria, peleteria, articulos de bebé, etc. A continuacion, en
términos numéricos, viene el grupo de establecimientos, que comprende a las cafeterias, bares,
restaurantes, pastelerias, heladerias, bomboneras, etc.; en tercer lugar, con una representacion
las tiendas del calzado-cuero-piel, seguido muy de cerca por los tipicos bazares granadinos,
tiendas de articulos de regalo, juguetes, souvenires, bisuteria, etc.

Por tanto la primera conclusion es que tenemos un Centro Comercial Histérico muy
especializado y puntero comercialmente, pero también sobredimensionado en las ramas del
vestido, confeccion y textil. Puede hablarse de una clara especializacion de ambos tipos de
comercios en dicha area, como se demuestra por el hecho de que casi el 40% del comercio textil
de la ciudad esta instalado en la zona (en concreto 276 del total de 740), Asi mismo, destaca la
especializacion en calzado, piel, cuero, etc. Similar fendmeno tenemos en lo que respecta al
comercio de aparatos electronicos con algo méas del 50% de los establecimientos de la urbe (24
sobre un total de 53), junto con otras especializaciones como los bazares, articulos de regalo,
juguetes, etc.

Algo més de una tercera parte del total de los establecimientos comerciales son de
alimentacion, al incluirse dentro de su perimetro un importante e historico mercado central,
recientemente renovado (M ercado de San Agustin).

Este Area de Comercio Tradicional coincide en gran medida con el casco histdrico
medieval de la ciudad. Lo que definimos como Centro Comercial Histdrico, se asienta en la
antigua M edina de la ciudad baja hispanomusulmana, que desarrollaba una importante actividad
econdmica-productiva, en todo el entramado viario existente en torno a la Mezquita Mayor,
sobre la que se levanta, la monumental Catedral y la Capilla Real (donde reposan los Reyes
Catolicos). La dimension, trazas, nombre de algunas calles evocan ese antiguo pasado y la
Alcaiceria 0 mercado de la seda, aunque reconstruido, recuerdan ese pasado islamico.
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Estas anotaciones de tipo culturalista, acerca de los origenes remotos del Area Central,
laefectuamos parareforzar su valor, e interés, de cara a su conservacion y potenciamiento, dado
que consideramos, que independiente de sus transformaciones, es una de las &reas centrales
comerciales mas antiguos que han permanecido y permanecen en activo en toda Espafia
(FERNANDEZ GUTIERREZ, F. et alia, 1989).

Otras actividades productivas y funcionales diferentes a las comerciales, localizadas
también desde antiguo en el Area Central han ido emigrando en el transcurrir del tiempo, a otras
partes de la ciudad o bien han desaparecido.

A lo largo de la historia reciente (s. X1IX), han existido una serie de actuaciones
urbanisticas que de manera negativa o positiva han influido en la configuracion actualmente
heredada. El cubrimiento del rio Darro a su paso por centro urbano, la aparicién de nuevos
espacios de uso publico a raiz de la desamortizacion: plazas del Carmen y Trinidad, la
desaparicion de los mercados Centrales de Mayoristas y la Lonja del pescado, la posterior
peatonizacion de calles y plazas como la de las Pasiegas, Bibrambla, Mesones, Principe,
Marqués de Gerona, etc.

En definitiva, y de manera general, a pesar de las modificaciones y cambios producidos
en un sentido y otro, el Area de Comercio Tradicional de Granada, se configura, aiin hoy dia,
CoOmMo un espacio urbano tranquilo, atractivo para la actividad comercial especializada, acorde
con las exigencias mercantilistas modernas y que cumple el ain véalido concepto socioldgico -ya
recogido por Angel Ganivet-: “... de que ir de compras el granadino medio, gusta ver, comparar,
discutir, hacer una encuesta completa sin andar demasiado...” (GANIVET, A., 1.954).

PRINCIPALES CARACTERISTICAS Y ASPECTOS FUNCIONALES DEL CENTRO
HISTORICO COMERCIAL

La estructura comercial

Se caracteriza por una estructura empresarial pequefia, de tipo minifundista. Tanto si
consideramos el nimero de trabajadores como la superficie o tamafio del establecimiento. Para
el conjunto del Centro, resulta una media de 3 empleados por tienda (FERNANDEZ
GUTIERREZ, F. et alia, 1989).

Pero laatomizacion es alin mas grande cuando contrastamos que el 42% de los comercios
tiene un solo trabajador y que el 75’5%, es decir, las tres cuartas partes poseen una plantilla
laboral quevade 1 a 3 empleados. En conjunto la poblacion laboral empleada ascenderia a unos
3.500, a los que habria que afadir los pequefios empresarios y sus familiares que regentan y
atienden los comercios propios. Este tipo de estructura de propiedad familiar representa casi el
75% del total del comercio central.

La renovacion
Hay que comenzar sefialando que el 42% de los establecimientos llevan abiertos mas
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de 20 afios. Por otra parte el 45% de ellos llevan abiertos menos de 10 afios. Desde 1.989, en que
se abrieron 75 nuevos establecimientos, el afio siguiente s6lo se aprecid un incremento del 16%
(12 aperturas), para llegar a 1.992 en el que tan sélo fueron cinco los nuevos establecimientos
que se abrieron en todo el Area Central. La crisis a partir desde entonces se ha acuciado.

Tamario de los establecimientos

Se puede adelantar que también responde a un esquema “minifundista”, que se
corresponde con el nimero medio de trabajadores empleados. El tamafio medio estimado por
local es de unos 58’5 m?, espacio éste que al subdividirse mas o menos a tercios entre los metros
cuadrados que se utilizan para almacenar y servicios, el de expositores y estantes y finalmente
el de estar y atencion al publico, este ultimo que es fundamental, junto con el de exponer las
mercancias resulta sumamente exiguo, en torno a los 20 m. (FERNANDEZ GUTIERREZ, F.,
1.989).

No obstante, en el Centro Comercial Historico de Granada el 58% de los comercios no
rebasan los 60 m? y el 80% se sitla por debajo de los 120 m?.

Tal vez por ello algo mas de la tercera parte de los establecimientos tienen algin local
de desahogo cerca, generalmente, en las calles préximas no comerciales o bien en las plantas
altas de los edificios.

El volumen de ventas y su procedencia

Mayoritariamente es local y regional. Los porcentajes de clientela desciende con la
distancia, la cuarta parte de los clientes concurren de comarcas y areas de las cuatro provincias
limitrofes. El turismo no incide nada mas que en el 18°2% de los establecimientos, bastante
menos de lo que cabria esperar y con una participacion en la cuota de mercado que se sitla en
torno al 10% de laclientela total. Son pocas las tiendas especializadas (el 6°5%) que tengan mas
del 50% de su clientela basada en los turistas.

El gasto medio que hace el comprador en el Centro Comercial Histérico granadino,
resulta ser de unas 9.000 ptas. (siempre referida a datos de 1990). EI numero de
clientes-compradores que por término medio tienen al dia a lo largo del afio, promediando los
meses y estaciones, es de 67°4 clientes/dia. Aproximadamente la mitad de los establecimientos
tienen menos de veinte compradores diarios, y en la tercera el nimero de clientes es alin menor.

Si relacionamos estos tres indicadores: numero medio diario de clientes por
establecimiento, gasto medio, total de dias de actividad y nimero de comercios, resulta que muy
aproximadamente el volumen total de negocios de esta Area Central ascendiaen 1.990 a mas de
18.500 millones de ptas.

Esto nos lleva a realizar tres importantes afirmaciones de la realidad econémica del
Centro Comercial Historico, en el contexto de la economia granadina (los datos de referencia
para la actividad provincial se han obtenido de: E.S.E.C.A., 1988):
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a) El comercio tradicional granadino del centro de la ciudad de Granada contribuye del
1°5-2’0% de la actividad productiva provincial.

b) Esta actividad participa en torno al 2’5-3’5% de la produccion total, del sector
servicios, sector éste mas consolidado y dindmico de la economia granadina.

c) Finalmente, el comercio del Centro Comercial Histérico, absorbe sobre el 20% de la
actividad comercial del conjunto de la provincia.

Principales problemas e inconvenientes

Los cuatro problemas o inconvenientes que los profesionales del Centro Comercial
Histdrico siente con mayor y extrema gravedad, son:

Primeramente, la dificultad en el acceso rodado al centro de la ciudad. El 90% de los
comerciantes le dio una importancia extrema (3,7 de media sobre una escala de 0 a 4).

En segundo lugar, la falta de aparcamientos p Ublicos suficientes en las inmediaciones del
Centro Comercial Historico.

En tercer lugar, el alto grado de delictividad en la zona (robo, atracos, inseguridad, etc.).
El 63,5 de los comerciantes lo valord de forma extremadamente negativa, resultando una media
de 2,7 puntos de la misma escala. Un 42% afirman que entre las medidas que adoptarian serian
literalmente el aumentar la vigilancia policial y el control durante el diay la noche.

La revitalizacion del Centro Historico

Destacan dos hechos fundamentales considerados como problemas estructurales: uno es
el despoblamientoy envejecimiento demografico del centro historico de la ciudad, el cual resalta
como un inconveniente grave para el 49°4% de los entrevistados, alcanzando una media
valorativa de conjunto del 2’2, sobre 4 de maximo. El otro hecho donde muchos comerciantes
ponen énfasis (el 25%) es el tema de rehabilitacion del parque inmobiliario del centro, dentro de
una perspectiva de futuro inmediato orientada a la recuperacion del patrimonio
urbanistico-cultural de la ciudad, al potenciamiento demografico y la propia dinamizacion
economica del Centro Comercial Historico.

La incidencia de las Grandes Superficies

Finalmente, dado su mayor interés e importante incidencia, aludiremos a la feroz
competenciade las Grandes Superficies. A través de la encuesta se obtuvieron los resultados de
la siguiente tabla:
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EVALUACION NEGATIVA EN SUNEGOCIO DE LA INFLUENCIA DE LOS
HIPER Y GRANDES ALMACENES
(Cero = Muchisimo; Cuatro = Nada)

Valoraciones Cero Uno Dos Tres Cuatro ns/nc Valor medio

(%) 33 11 21,4 9 25 0,6 1,84

Fuente: Fernandez Gutiérrez, F., et alia, 1989. Encuesta pasada para este afio

Como conclusion general, se ap recia que la incidencia negativa media de las Grandes
Superficies en el Centro Histérico Comercial, era de un 50% en valor relativo (1,85 sobre 4) en
el afio de 1.991, cuando aun la penetracion en el mercado era incipiente. La tercera parte de los
establecimientos afirmaron no sentirse aun afectados por la competencia de las Grandes
Superficies. Otro tercio de los comerciantes del Area Central reconocieron que les afectaba de
forma clara, pero con una incidencia media (dos sobre cuatro), y el tercio final manifesté que el
impacto negativo era tremendamente competitivo y dificil de soportar. Con el paso de los afios
y en laactualidad (1995), laincidencia general se ha incrementado numérica y cuantitativamente.
M s del 75% de los establecimientos afirman que la competenciade las Grandes Superficies les
esta arruinando lenta pero irreversiblemente. Y con ellos el Centro Historico se “nos muere” un
poquito mas.
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