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“‘No pretendamos que las cosas cambien, si siempre hacemos lo mismo. La
crisis es la mejor bendicién que puede sucederle a personas y paises, porque la crisis
trae progresos. La creatividad nace de la angustia, como el dia nace de la noche
oscura. Es en la crisis que nace la inventiva, los descubrimientos y las grandes

estrategias. Quien supera la crisis se supera a si mismo sin quedar superado.

Quien atribuye a la crisis sus fracasos y penurias violenta su propio talento y
respeta mas a los problemas que a las soluciones. La verdadera crisis es la crisis de la
incompetencia. El inconveniente de las personas y los paises es la pereza para
encontrar las salidas y soluciones. Sin crisis no hay desafios, sin desafios la vida es
una rutina, una lenta agonia. Sin crisis no hay méritos. Es en la crisis donde aflora lo
mejor de cada uno, porque sin crisis todo viento es caricia. Hablar de crisis es
promoverla y callar en la crisis es exaltar el conformismo. En vez de esto trabajemos
duro. Acabemos de una vez con la unica crisis amenazadora, que es la tragedia de no

querer luchar por superarla.”

Albert Einstein
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UNIVERSIDAD DE LOS ANDES
FACULTAD DE ARQUITECTURA Y DISENO
COMISION DE POSTGRADO
POGRAMA DE ESPECIALIZACION EN GERENCIA DE LA CONSTRUCCION DE
EDIFICACIONES
ESCENARIOS PARA INCENTIVAR LAS POSIBILIDADEES DE INVERSION Y
POSTERIOR RENTABILIDAD EN LA RECUPERACION DE LOS CENTROS
COMERCIALES EN TIEMPOS DE INCERTIDUMBRE

RESUMEN

Este trabajo de grado aborda la problematica de la reinversion y rentabilidad de
los centros comerciales venezolanos en entornos de incertidumbre socioeconomica,
justificando su relevancia por el impacto en la economia y el bienestar social. El
diagndstico socio-econdmico identifica los principales sintomas de la contraccidon
econdmica de Venezuela y el Estado Mérida. El analisis FODA del sector construccion
muestra un desfavorable desempefio con una disminucion en su actividad econdmica
del 90% en 2016, 95% en 2019 y en febrero 2024 un 98%. Estos resultados son
similares en la carencia de materiales esenciales (cemento, acero, insumos) afectando
la operatividad del sector para proyectos del sector publico y privado.
Metodolégicamente, se incluye el método Delphi fundamentado en las opiniones de
un panel de expertos en las areas de construccion y negocios, a objeto de examinar la
situacion socio-economica y politica del pais, su afectacion en sus empresas y las
expectativas del/imercado; especificamente 1os_ centros comerciales. Igualmente se
plantea la metodologia de escenarios, procesos que-permiten a las organizaciones
visualizar futuros alternativos y desarrollar planes ajustados a futuras realidades; se
proponen tres escenarios: 1) Reactivar las empresas de la construccién en el estado
Mérida, 2) Gestionar los centros comerciales, 3) Renovar e innovar la infraestructura de
centros comerciales; para cada escenario se desarrollan dos dimensiones: estrategias
de gestion de los centros comerciales, y politicas publicas y privadas. Es importante
acotar que los escenarios aqui planteados son exploratorios, es decir, analizan las
tendencias actuales y los eventos futuros potenciales para desarrollar una gama de
futuros posibles. En conclusion, el estudio confirma la necesidad imperiosa de
estrategias de reinversiones flexibles y adaptadas al contexto venezolano, validando la
vision de futuro, como herramienta clave para la toma de decisiones. Se demuestra, a
pesar de los desafios que existen oportunidades de rentabilidad mediante la
implementacion de planes innovadores, diversificacion de servicios, mejora de la
experiencia del cliente, fomento de alianzas estratégicas y la monitorizacién constante
del mercado para asegurar la sostenibilidad y rentabilidad a largo plazo de los centros
comerciales.

Palabras Clave: sector construccion, centros comerciales, crisis econdémica e
incertidumbre, metodologia de escenarios.



UNIVERSITY OF LOS ANDES
FACULTY OF ARCHITECTURE AND DESIGN
POSTGRADUATE COMMITTEE
SPECIALIZATION PROGRAM IN BUILDING CONSTRUCTION MANAGEMENT
SCENARIOS TO INCENTIVIZE INVESTMENT OPPORTUNITIES AND SUBSEQUENT
PROFITABILITY IN THE RECOVERY OF SHOPPING CENTERS IN TIMES OF
UNCERTAINTY
ABSTRACT

This thesis addresses the issue of reinvestment and profitability of Venezuelan
shopping centers in environments of socioeconomic uncertainty, justifying their
relevance based on the impact on the economy and social well-being. The
socioeconomic diagnosis identifies the main symptoms of the economic contraction in
Venezuela and the state of Mérida. The SWOT analysis of the construction sector
shows unfavorable performance, with a decline in economic activity of 90% in 2016,
95% in 2019, and 98% in February 2024. These results are similar in the lack of
essential materials (cement, steel, inputs), affecting the sector's operations for public
and private sector projects. Methodologically, the Delphi method is used, based on the
opinions of a panel of experts in the areas of construction and business, to examine the
country's socioeconomic and political situation, its impact on its companies, and market
expectations, specifically for shopping centers. The scenario methodology is also
proposed, a process that allows organizations to visualize alternative futures and
develop plans tailored to future realities. Three scenarios are proposed: 1) Reactivate
construction companies in the state of Mérida, 2) Manage ;shopping centers, 3) Renew
and innovate shopping/center infrastructure. For each scenario,, twe-dimensions are
developed: shopping center management.strategies, and public and private policies. It
is important to note that the scenarios proposed here are exploratory; that is, they
analyze current trends and potential future events to develop a range of possible
futures. In conclusion, the study confirms the urgent need for flexible reinvestment
strategies adapted to the Venezuelan context, validating a vision for the future as a key
tool for decision-making. It demonstrates, despite the challenges that profitable
opportunities exist through the implementation of innovative plans, diversification of
services, improvement of the customer experience, fostering strategic alliances, and
constant market monitoring to ensure the long-term sustainability and profitability of
shopping centers.

Keywords: Construction sector, Shopping centers, project feasibility, economic
crisis and uncertainty.



INTRODUCCION

Histéricamente la industria inmobiliaria y de la construccidn ha sido protagonista
de los niveles de desarrollo y crecimiento econdomico del pais; generando empleo y
recursos durante décadas, dinamizando la economia doméstica y convirtiéndose en
catalizadora para el progreso de otras industrias, inclusive en términos de la produccion
para la exportacion. Un ejemplo de ello son las industrias de materiales de
construccion: cemento, acero, vidrio, ceramica; industria manufacturera: fabricacion de
muebles, electrodomésticos, etc.; transporte y logistica en construccion de

infraestructura vial y urbana (Palacios, 2021).

No obstante, la situacion actual de Venezuela experimenta una crisis economica
y politica de gran magnitud reconocida en Latinoamérica y en el mundo; acelerada por
una constante devaluacion de la moneda e inflacion con consecuencias
desestabilizadoras para la economia, principalmente en la actividad productiva.
Ademas, con nefastas politicas_publicas: expropiaciones, disminucion de los créditos,
un Estado empaoaderada/en la administracion de ciertos sectores coma 1o es el sector de
la construccion en casi toda su cadena productiva: insumos, equipos, financiamiento y

manejo de procesos.

Otra de las graves consecuencias es la diaspora con una alta emigracion de
jévenes, talentos formados con capacidad de compra. Una estimacién de la migracion
segun Encovi para el 2022, sefala que desde el Estado Mérida han emigrado al
exterior entre 220.000 y 280.500 personas; es decir, una poblacién muy cercana a la de
la ciudad de Mérida para 2021 (citado por Graterol, 2024). Otro de los eventos que han
desequilibrado a la economia y a la sociedad en general fue la pandemia de la COVID-
19, cada pais debia priorizar la salud publica, que a su vez tenia un impacto en
aspectos socioecondmicos. En resumen, un pais dependiente de la renta petrolera con
una produccion de mas de tres millones de barriles diarios para la década de los
noventa y hoy en dia, la produccion promedio equivale apenas, a seiscientos mil
barriles diarios, esto justifica en parte la disminucién del tamafo de la economia

venezolana que se estima en un 88% (Graterol, 2024).
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Esta investigacion se enmarca en el periodo que inicia a partir del 2014,
delimitado por la reduccion de los precios del petrdleo, hechos que inciden en una
economia rentista, en la cual el sector construccion e inmobiliario son ejemplos de la
debacle de la economia venezolana, evidenciado en proyectos de construccion

técnicamente factibles, pero fracasan financieramente.

En este trabajo se desarrolla un diagndstico detallado de la situacion actual del
pais en torno a la construccion de centros comerciales, determinando fortalezas y
debilidades y con ello planteando alternativas estratégicas a futuro que impulsen la
reinversion y posterior rentabilidad de los centros comerciales en el Estado Mérida. Asi
mismo, se plantean escenarios que permitan visualizar a inversionistas y propietarios,
los cambios de paradigmas con innovaciones tecnoldgicas y nuevas oportunidades de

negocio.
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CAPITULO |

Planteamiento del problema

Las empresas de la construccion tienen como propdésito valorar cualitativamente
la utilidad y factibilidad de los proyectos, el propésito del inversionista es estimar sus
costos y evaluar las diferentes posibilidades para disponer de los recursos tanto
materiales como financieros para un determinado proyecto, de modo que los inversores
identifiquen las diferentes posibilidades relacionadas con la medicion de riesgos, asi

como la medicion de la rentabilidad que asegure una acertada toma de decisiones.

Ahora bien, los proyectos concebidos en la industria de la construccion han
tenido un decrecimiento sostenido en las dos ultimas décadas, una de las razones
principales es la falta de financiamiento por parte de la banca, la inseguridad juridica,
escasez en el suministro de materiales de construccion, deficientes servicios,
devaluacion del bolivar, seguida de una acentuada disminucion de la capacidad de
compra del venezolano'y ‘afectado severamente’con la COVID-19,/entre los afios 2020
y 2021 (Peters, 2023). En el periodo 2014-2020 el PIB de Venezuela se redujo
aproximadamente en un 75% generando una contraccion econdmica (Pineda, 2025) y
afectando severamente el sector de la construccion, que representaba un 7%; hoy en
dia su contribucién es menos del 1% (Wikimedia Foundation, Inc., 2025). En otras
palabras, la actividad del sector experimentd una caida dramatica del 99% (Focus
Economics, 2025).

Esto significa que el sector de la construccion no solo se contrajo en su actividad
econdmica, sino en su capacidad productiva y presencia en el mercado. En otras
palabras, los problemas no se limitaron a una simple reduccion de la demanda o0 a un
aumento de los costos, sino a un colapso completo de las cadenas de suministro, la

disponibilidad de mano de obra y los mecanismos de financiacion.
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Por otra parte, una de las mayores debilidades que afectdé al sector de la
construccion corresponde a la monopolizacion de parte del gobierno venezolano,
convirtiéndose en el unico actor en la industria de la construccion; no solo como ente
publico en la elaboracion de politicas publicas sino que se apropia de la mayor parte de
todos los componentes de la cadena productiva: materiales o equipos para la
construccion, desestimulando la inversion y el empleo con la grave consecuencia de la
emigracion de profesionales técnicos, albafiiles y obreros. Esta realidad permitio la casi

completa desaparicion del sector privado (Peters, 2023).

En términos macroeconomicos, el desempeio del aparato productivo de la
nacion ha implicado una reduccion del Producto Interno Bruto (PIB) en un 21,8% para
el 2019, con una caida acumulada del 60,5% desde el afio 2013, a pesar que las
expectativas de cara al 2022 de la economia nacional pudieron ser un tanto
alentadoras, con un crecimiento del PIB de un 5%, un descenso de los niveles de
inflacion por el orden del 193%, datos alentadores en comparacion al 799% del afo
2021. Sin embargo,\segun| el EconomistatAlejandro Grisanti,) ese /crecimiento del 5%
anual es muy lento si se toma en consideracion que se debe revertir el dafio a la
economia producido por el descenso sostenido del PIB por un periodo de ocho afos
continuos y esto significa que para lograr esa meta se requieren unos 33 afos de

crecimiento continuo del 5% anual. (Banca y negocios, 2019).

En este mismo orden de ideas, la economia doméstica en Venezuela ha
experimentado en algunos sectores una leve reactivacion; sin embargo, la Industria de
la construccion aun no se reactiva. El sector de la construccién depende en gran
medida tanto de los materiales de produccion nacional como de los importados. La
capacidad de produccién nacional de materiales clave se vio drasticamente reducida.
La Siderurgica del Orinoco (Sidor), productora de acero, operaba a solo el 7% de su
capacidad instalada en 2022, mientras que las plantas cementeras lo hacian al 10%
(Brown, Margesson, Nelson, & Seelke, 2022). En 2020, la produccion de cemento fue

de 1.3 millones de toneladas, muy por debajo de los 10 millones de toneladas
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producidas en 2012 (UNHCR The UN Refugee Agency, 2025). De igual manera, la
escasez generalizada de divisas hizo extremadamente dificil la importacion de
materiales y equipos necesarios, lo que agravd el problema de la baja produccion

nacional (Trading Economics, 2025).

La crisis paraliz6 simultdneamente la produccion local (debido a la falta de
inversion, mantenimiento y materias primas) y restringié severamente las importaciones
(debido a la escasez de divisas y las sanciones). Esto cred una doble presion sobre la
disponibilidad de insumos, haciendo casi imposible que las empresas adquirieran los
materiales necesarios, independientemente de su origen. La incapacidad de asegurar
materiales de construccién basicos se convirtid en un cuello de botella critico,
contribuyendo directamente a la paralisis operativa y obligando a muchas empresas a

detener proyectos o cerrar.

En resumen, esta problematica necesita revertirse, la situacion actual de
Venezuela requiere de propuestas que permitan.uha reactivacion de la-economia. En el
pasado los sistemas de construccion™ contribuyeron a impulsar el crecimiento
economico y por ende la dinamica de los mercados. Ejemplo de ello: las industrias
productoras de insumos y equipos para la construccion, el aumento de la demanda de
viviendas, la ampliacion de la oferta en bienes y servicios, la creacion de espacios
comerciales comodos y seguros, hechos que permitieron el incremento del empleo y

por ende la calidad de vida a los ciudadanos.

Para ello se plantean las siguientes interrogantes:

¢, Coémo es la realidad actual que circunda el sector de la construccion y de los
centros comerciales en Venezuela y el Estado Mérida?

¢ Cuales son los problemas y limitaciones que enfrentd el inversionista del
sector de la construccién en Venezuela y el Estado Mérida?

14



¢, Cual es la vision de expertos para la construccion de centros comerciales?

¢, Como son los escenarios econdmicos requeridos para hacer mas atractivos
los centros comerciales?

lI. Objetivos

a. Objetivo general

Proponer escenarios bajo ambientes de incertidumbre que impulsen la
reinversion en la construccion y posterior rentabilidad, de centros comerciales en el

estado Mérida, Venezuela.

b. Objetivos especificos

1. Diagnosticar la realidad actual del pais enfocado hacia el sector de la
construccion, aplicando el instrumento de una FODA sus estrategias derivadas.

2. Describir, un anteproyectao.de centro,comercial del Estado Mérida, como ejemplo
de fracaso econOmico y financiero.para suposible realizacCion.

3. Analizar la consulta a empresarios expertos sobre la factibilidad de la
construccion de centros comerciales y su posterior rentabilidad.

4. Generar escenarios bajo incertidumbre conducentes a la reinversién y posterior

rentabilidad en la construccion de centros comerciales en el Estado Mérida.

[1l. Justificacidon

La industria de la construccion es uno de los sectores dinamizadores de la
economia desde la generacion de empleo, construccion de infraestructuras entre otros,
permitiendo aumentar la calidad de vida de toda sociedad. Los centros comerciales son
sistemas constructivos que ofrecen servicios a las comunidades; contribuyen al
crecimiento de la economia a través de una mejor comercializacion de productos
basicos y terminados, tanto de primera necesidad como de consumo masivo. Esta

investigacion es importante para la academia porque permite visualizar nuevas formas
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de concebir edificaciones comerciales con nuevos enfoques de espacios mas acordes
y adaptados a la nueva dinamica comercial de la actualidad. Para ello es necesario
establecer nuevas practicas en la administracion y gerencia de proyectos constructivos,
que conduzcan a la factibilidad en la construccién de centros comerciales, sobre todo
en estos tiempos de crisis y que estos a su vez expresen lineamientos que conduzcan

al crecimiento de la economia nacional.

V. Alcancey limitaciones

Alcance

Este trabajo se enfoca en el entorno regional, especificamente en el Estado
Mérida como un elemento de analisis para examinar las condiciones de mercado y

factibilidad para la construccidén de centros comerciales.

Limitaciones

El presente trabajo investigativo /delimita su estudio delinvestigacion, dentro del
marco de la industria de la construccion, a la construccion y sostenibilidad de centros
comerciales, refiriéndose a una problematica regional, centrandose en el caso del
Estado Bolivariano de Mérida y tomando un solo ejemplo constituido por un proyecto de
centro comercial en El Vigia, Municipio Alberto Adriani, polo de desarrollo econémico
del Estado Mérida.

16



CAPITULO Il

Marco teorico

En este capitulo se evaluan todos los aspectos tedricos que sustentan este
trabajo investigativo, a objeto de tener una base cognoscitiva solida que permita
desarrollar una exploracion en los temas relacionados aqui abordados y con el
propdsito de lograr el objetivo, que es el de disefiar escenarios bajo ambientes de
incertidumbre que impulsen la reinversion en la construccion y posterior rentabilidad, de

centros comerciales en el Estado Mérida, Venezuela.

Antecedentes de la investigacion

A continuacion se incluye un resumen analitico de dos trabajos de investigacion,
enfocados en el estudio de factibilidad de construccion de centros comerciales y su

ulterior rentabilidad.

Jacobo Agai Benzaquen en su.Jlrabajo de Grado del ano 2004 intitulado
“Estudio de factibilidad para la construccion de un centro comercial de lujo en la zona
rental de la Universidad Metropolitana. Universidad Metropolitana, Caracas,

Venezuela.”

Plantea una propuesta de factibilidad de construccién de un centro comercial en
el complejo de la Universidad Metropolitana, el cual se denomina “Zona Rental”. Los
analisis efectuados para este estudio se enmarcaron entre los afios 1993 y 2003. El
objetivo general del trabajo, es establecer la factibilidad de construir un centro
comercial. La importancia del tema permite suministrar informacion relevante tanto a
los inversionistas como a la Universidad Metropolitana. Luego de haberse realizado

un estudio financiero, se plantea dos alternativas financieras:
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Hipotesis A. Financiamiento para la ejecucion de la obra de la siguiente manera:
a) 25% de recursos propios, b) 75% de financiamiento bancario. Hipotesis B. 100% de

financiamiento propio con modalidad de pre — venta y venta al finalizar la construccion.

El resultado de la investigacion arroja que el terreno es propicio para la
construccion de dicho centro comercial. Para el analisis se utilizé la metodologia del
Benchmarking competitivo. Finalmente, en el mencionado estudio se opté por la
hipétesis B, dado que las fluctuaciones de las ventas proporcionan una utilidad
razonable y de menos riesgo en la recuperacion de la inversidon, para un tiempo de

recuperacion de 2 afios y seis meses.

La segunda investigacion se refiere al trabajo de las autoras Janeth Katherine
Mora Hoyos, Jessica Maria Morales Segura; en el 2022 realizaron un estudio de
factibilidad para la creacion de un centro comercial especializado en deportes en la
ciudad de Cali, Valle del Cauca. Universidad Auténoma de Occidente, Santiago de Cali,

Colombia.

En este caso, las autoras enfocan el tema hacia la construccion de un centro
comercial destinado a la comercializacién de bienes y servicios especificamente para la
Industria del Deporte, recalcando que antes no existia proyecto alguno. La inspiracién
para esta investigacion ha sido la tradicidén en las actividades deportivas que ha tenido
la ciudad de Cali Colombia. Un ejemplo de ello son los recursos generados por los
centros comerciales existentes en la ciudad de Cali, que representaron un 7,4% del
total de transacciones generadas en Colombia para el afio 2019 (Mora Hoyos &
Morales Segura, 2022).

Para lograr el cometido, las autoras utilizan elementos cualitativos como
entrevistas a personalidades con experticia en el tema y elementos cuantitativos como
encuestas dirigidas a habitantes de la poblacion. Tales recursos estadisticos se apoyan

en cuatro aspectos claves para un proyecto factible: el estudio econémico en conjunto

18



con el estudio de mercado, para medir criterios sobre la oferta y la demanda del
mencionado centro comercial en la ciudad de Cali, Colombia. Los otros dos aspectos
corresponden al estudio legal y al estudio administrativo; a objeto de establecer el
modelo legal y administrativo, asi como la estructura organizativa de centro comercial.
Por otro lado, se propone realizar un estudio técnico, medioambiental y financiero,
donde se abordan los temas de ubicacién, construccion y yuxtaposicion de alternativas,
que permitan la factibilidad del proyecto. Finalmente, los resultados de este estudio fue
la de otorgar valiosa informacion a potenciales inversionistas para la ejecuciéon de la

obra.

Entre los inversionistas estan los entes publicos que proveen incentivos e
iniciativas que coadyuven al crecimiento del rubro deportivo, este proyecto impacta
positivamente la region, tanto en lo econémico como en lo deportivo; otro aspecto es el
social a través de la generacion de nuevos empleos. En el estudio de mercado, se
conceptualiza lo que es una planificacion estratégica, igualmente, se realiza el estudio
técnico, en funcion/de| objetivos, asi comojdel disefio de los proyectos de tecnologias
adecuadas y conformes con la disponibilidad de los insumos y recursos para lograr

realizar un proyecto determinado de cualquier indole.

Respecto al estudio técnico, las autoras concluyen que existen desarrollos
habitacionales en el sector, en este sentido se sugiere un equipamiento urbano
complementario al comercio. En consecuencia, se da la condicion para proveer a ese

ambito urbano de este tipo de edificacion.

Finalmente, uno de los resultados del estudio analizado senala que la actividad
deportiva alcanzaria un balance de 582 millones de pesos colombianos en su primer
ano. Este dato sugiere la factibilidad financiera del proyecto para cubrir compromisos
bancarios y generar el retorno de inversion esperado, respaldado por una Tasa Interna
de Retorno (TIR) del 17%, lo que indica su viabilidad.
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Bases tedricas

El centro comercial en la historia

El principio de los centros comerciales esta enfocado en la construccion de
edificaciones que albergan espacios, para el ofrecimiento con fines de lucro de bienes y
servicios a quienes los visitan. La evolucion histérica del centro comercial se deriva del
mercado del malecdn hacia el aio 1.500 A. C., donde se armaban grandes bazares en
las costas del Mar Mediterraneo con el propésito de mercadear con los fenicios
llegados a esas costas en sus embarcaciones (Plazola et al, 1997). En el siglo XX se
inicia el comercio organizado y su expansion por el mundo. La escuela de Chicago fue
la que mas influyd en los modelos futuros; en Chicago se comenzd un gran almacén,
después de este edificio se iniciaron sistemas comerciales mas contemporaneos. Para
1930 existian en Estados Unidos dos millones de establecimientos de venta al

menudeo (Op. Cit.).

En 1932 en\distintas /ciudades [estadounidenses|se instalaron los “Supermarkets”, Von
Der Ahe Crue acuid lo siguiente con relacién-a los supermercados: un supermercado no es un
edificio con determinados metros cuadrados de construccion, ni una empresa que realiza un
numero determinado de ventas por encima de cierto nimero de dolares. Prefiero considerar el
supermercado como un nuevo método de organizar ventas de comestibles, basado en la teoria
de tener mucha existencia para venderla barata, eliminando el servicio e introduciendo las

técnicas de autoservicio. (Plazola et al, 1997, pag. 300).

El centro comercial

El centro comercial es una edificacidén que reune de manera planificada tiendas
departamentales a las cuales se incorpora el comercio detallista y de servicio que
ofrece al consumidor la posibilidad de establecer comparaciones y adoptar decisiones
en productos, calidad y precios. Mantienen sus lazos comunes y cuentan con una
administracion unica que se encarga de la organizaciéon y mantenimiento del edificio.
Ofrece a la clientela un estacionamiento capaz de albergar el promedio de visitantes

diarios.
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Con la evolucién del desarrollo de las ciudades por un prolongado tiempo, el
centro comercial se habia convertido en un lugar donde se aglutinan o reunen casi
cualquier tipo de actividad. En consecuencia, personas y familias gozaban del tiempo
libre en parques, restaurantes, paseos a zonas aledafias a las ciudades; pero con los
centros comerciales estos habitos habrian cambiado a partir de que los centros
comerciales comenzaron a atraer al nucleo familiar y a las personas en general con las
mas diversas actividades, desde lo artistico hasta lo simplemente comercial, dentro de
lo que se incluye casinos, juegos para nifios y areas feriales de comidas (Mora Hoyos &
Morales Segura, 2022). Otra caracteristica del centro comercial es que debe contar con
una o mas tiendas ancla, el mayor numero posible de comercios al menudeo,
restaurante, cafeteria, bar, bancos, agencias de seguros y estacionamiento (Plazola et
al, 1997).

Mall

Realmente, se trata . de un.anglicismo .y significa centro comercial o centro de
compras, también"llamado shopping."’Ambos términos se originan de“shopping mall y
consiste en un tipo de edificacién que generalmente es grande cuya finalidad exclusiva
es la de albergar establecimientos comerciales de distintos tamafos (Editorial Etecé,
2023).

Centro comercial tematico

Los centros comerciales tematicos son los que estan enfocados en brindar una
experiencia unica y especializada al visitante. Pueden estar tematizados en torno a una
etapa histérica, una cultura determinada, un rubro del mercado o un estilo

arquitectonico particular (Mufioz, 2024).
E-marketplaces o centros comerciales virtuales

Estos son la version virtual de los centros comerciales tradicionales. En otras

palabras, son plataformas en la web donde es posible consumir bienes y servicios, en
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ellos las transacciones comerciales se realizan desde una computadora o teléfono
inteligente (Editorial Etecé, 2023).

Tiendas por departamentos

Son establecimientos de grandes dimensiones que pertenecen al tipo de
comercio organizado, formando parte de cadenas comerciales nacionales o
internacionales donde se ofrecen bienes de consumo masivo y de primera necesidad,
desde alimenticios pasando por ropa, calzado, muebles, articulos de decoracion, entre
otros. Se encuentran establecidos en espacios de entre 2.800 a 11.000 m? (Plazola et
al, 1997).

Supermercado

Es una tienda de grandes dimensiones, donde la dinamica comercial es:
productos de poco coste y bajo margen de utilidad, ofreciendo grandes volumenes de
mercaderias con la implementacion de-un sistema de auteservicio, proveyendo desde
productos de primera necesidad, pasando porfropa; muebles,.articulos de ferreteria,
entre otros. Regularmente estan establecidos en ambientes con una superficie de entre
1.000 y 2.000 m? (Plazola et al, 1997)

Hipermercado: Se podria decir que son supermercados de mayores
dimensiones. Mientras que la superficie de venta del supermercado se encuentra en el
rango de entre 400 y 500 m?, la superficie de venta del hipermercado es a partir de los
5000 m?; ubicados en sitios de gran accesibilidad con generoso estacionamiento, pero
ademas pueden contar con restaurante, gasolinera y pequefios comercios

especializados (Neufert, 2011)

Categorizacion de los centros comerciales

Los centros comerciales son categorizados por el International Council of
Shopping Centers (ICSC) segun su aptitud de la siguiente manera:

Vecinales, Comunitarios, Regionales, Super regionales y Especializados o
tematicos.
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Estos ultimos son muy escasos en Venezuela; un ejemplo de esto es el Centro
Comercial Casa Mall, Caracas.

Con relacion al tipo de propiedad en los centros comerciales, pueden ser
clasificados de la siguiente manera:

Propiedad horizontal. Consiste en la manera como se disponen los locales, de
tal forma que cada local tiene su propietario. Su estructura organizativa se conforma
por cada uno de los propietarios, compuesta por un consejo administrativo y una

gerencia general.

Propiedad concentrada. Esta alternativa sefala que el centro comercial se
vende parcialmente a propietarios multiples, pero el propietario inicial se reserva una

parte importante de la propiedad.

Unipropiedad. En este caso la propiedad es del 100% del propietario original y
los locales solo' son /arrendados con canones de arréndamiento' variables con
porcentaje de las ventas con valor minimo asegurado. Esta modalidad permite un

control total del centro comercial y el éxito o el fracaso del centro comercial.

Benchmarking

El Benchmarking, segun Solfa (2012), consiste en una técnica de gestion
continua que involucra medir y confrontar los productos, servicios y técnicas de una
organizaciéon con los de otra organizacion que lidere el mercado. El objetivo es
identificar fisuras y aprender de las mejores practicas para implementar los correctivos
que sean necesarios, impulsar la eficacia y la competitividad, convirtiéndose en un

motor para el desarrollo organizacional.
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Regionalismo critico

Orientacion arquitectdnica que persigue armonizar la modernidad con la cultura 'y

las peculiaridades de una region.

Espacios importantes en los Centros Comerciales

La Tienda Ancla

Para el tema que nos atafie en esta tesis, es considerado importante establecer
qué significa una tienda ancla, y se puede decir que la tienda ancla se erige como el
alma de un centro comercial, tradicionalmente abarcan entre un 50% y un 70% de la
superficie total de renta de un centro comercial (Baskerville, 2023). En consecuencia
son de grandes dimensiones, y generan mayormente el flujo de visitantes en el centro
comercial donde se encuentran, beneficiando al resto de locales del establecimiento
comercial con el flujo de personas generado (Velasco, 2017). No obstante, actualmente
el concepto de tienda ancla ha variado y ha de considerarse, mas que un espacio
fisico, una actividad permanente considerada la-actividad imén, la actividad encargada

de atraer al publico.

Local Comercial

Es un espacio destinado a una actividad comercial en particular. Su area
regularmente comprende entre los 16 y 48 metros cuadrados. Su éxito radica en que su
arquitectura se asuma como su misma forma de publicidad. Lo que se muestra en el

exterior debe reflejar lo que hay en el interior (Plazola et al, 1997).

Macro — Localizacion

Es un analisis que evalua el lugar mas adecuado para ubicar un proyecto en una
region. “La macro — localizacion es la seleccion de la region o territorio donde se

ubicara el proyecto. Esta seleccidon permitira, a través de un analisis preliminar, reducir
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el numero de soluciones posibles, al eliminar los sectores geograficos que no

respondan a las condiciones requeridas por el proyecto” (Chavez, 2010).

Micro — Localizacion

Es el estudio que se realiza para determinar el lugar exacto de un proyecto. El
objetivo de la micro — localizacidon es encontrar el sitio que garantice la mayor
rentabilidad financiera del proyecto. “El estudio de la micro — localizacién sélo indicara
cual es la mejor alternativa de instalacion dentro de la region elegida. Sin embargo, es
importante tener en cuenta que el estudio de la micro — localizacién no corregira los
errores en que se pudo haber incurrido durante la seleccion de la micro — localizacion”
(Chavez, 2010).

También es cierto que los centros comerciales, pilares del comercio minorista
moderno, enfrentan numerosos desafios que pueden impactar negativamente la
experiencia del cliente y, en ultima instancia, las ventas. Ajcontinuacion, se detallan las

fallas mas comunes y su repercusion:

Fallas comunes en los Centros Comerciales

Existen algunas deficiencias en los centros comerciales que pueden impactar
negativamente la experiencia del cliente y en consecuencia las ventas. A continuacién

se detallan las fallas mas comunes y su repercusion:

1. Estacionamiento Insuficiente o Mal Disefiado: La falta de espacios adecuados
o un diseno ineficiente puede frustrar a los clientes desde el inicio de su visita,
reduciendo la disponibilidad de parqueo y generando una mala primera
impresion.

2. Accesibilidad Limitada: Rampas, ascensores o escaleras en mal estado
dificultan el acceso para personas con movilidad reducida, afectando la

inclusividad y la experiencia general del cliente.
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10.

11

12.

Mala Sefalizacion: La ausencia de indicaciones claras para ubicar tiendas y
servicios puede causar confusion y desorientacidon entre los visitantes, afectando
la navegacion dentro del centro comercial.

lluminacion Deficiente: Ambientes mal iluminados crean una atmésfera poco
acogedora y dificultan la visualizacion de productos y espacios, impactando
negativamente la experiencia de compra.

Falta de Limpieza y Mantenimiento: Bafos sucios, pasillos desordenados y
areas deterioradas transmiten una imagen de descuido que afecta la percepcién
del cliente sobre la calidad del lugar.

Oferta de Alimentos y Bebidas Limitada o Poco Atractiva: La falta de
variedad y calidad en las opciones gastrondmicas puede reducir la duracion de la
estadia de los clientes y afectar su satisfaccion general.

Deficiente Experiencia en los Puntos de Venta: Largas filas en cajas
registradoras, falta de personal capacitado y tecnologia obsoleta pueden frustrar
a los clientes, impactando negativamente la experiencia de compra.

Falta de Wi-Fi Gratuito y Funciaonal: En la-era digital,.la ausencia de conexion a
internet puede ser percibida como una carencia significativa por parte de los
clientes, limitando su comodidad y conveniencia.

Escasez de Zonas de Descanso y Recreacién: Espacios limitados para
descansar, socializar y entretenerse pueden reducir el tiempo de permanencia de
los clientes y disminuir su satisfaccion general.

«Mal Clima» Interior: Problemas con la temperatura, ventilacidon o climatizacion
pueden afectar el confort de los clientes, especialmente en climas extremos,

influyendo en su experiencia de visita.

.Ruido excesivo: Ambientes ruidosos debido a musica alta o maquinaria pueden

resultar molestos y distraer a los clientes durante su estancia en el centro
comercial.

Seguridad Deficiente: La percepcion de inseguridad debido a robos, vandalismo
o falta de vigilancia puede disuadir a los clientes de visitar el centro comercial,

afectando su seguridad percibida.
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13.Pobre Gestion de Crisis y Emergencias: La falta de protocolos claros vy
entrenamiento del personal para emergencias puede poner en riesgo la
seguridad y confianza de los clientes en situaciones criticas.

14.Falta de Diversidad en la Oferta Comercial: La presencia limitada de marcas y
la falta de variedad en la oferta pueden limitar el atractivo del centro comercial
para diferentes segmentos de clientes.

15.Exceso de Publicidad: Una sobrecarga visual de anuncios y carteles puede
resultar abrumadora y dificultar la navegacion dentro del centro comercial,
afectando la experiencia del cliente.

16.Ausencia de Actividades y Eventos Atractivos: La falta de eventos culturales,
deportivos o de entretenimiento puede restarle dinamismo y atractivo al centro
comercial, reduciendo el tiempo de visita de los clientes.

17.Problemas de Estética y Disefio: Un disefio anticuado, poco atractivo o carente
de personalidad puede influir negativamente en la percepcion de calidad del
centro comercial y las marcas que alberga.

18.Politica de\Devoluciones y (Garantias Desfavarablé.-Condiciones poco claras
o inflexibles en las politicas de“cambios y devoluciones pueden generar
desconfianza en los clientes y afectar su disposicion a comprar.

19.Inexistencia de Programas de Fidelizacion o Beneficios para Clientes
Frecuentes: La falta de incentivos para clientes habituales puede restar
competitividad al centro comercial frente a otras opciones de compra.

20.Escasa Integracién Tecnoldgica: La falta de innovacion tecnolégica en areas
como la personalizacion de la experiencia de compra, pagos moéviles o realidad
aumentada puede hacer que el centro comercial se perciba como obsoleto y

menos atractivo para ciertos segmentos de clientes (Montoya, 2024).

Estudio de factibilidad de un proyecto. Segun el Grupo de Investigacién en
Gestién y Evaluacion de Programas de la Universidad del Valle (GIGEP), en la ciudad
de Cali, Colombia, el objetivo de los estudios de factibilidad es el de definir si conviene

y es posible desarrollar un proyecto de inversion y como realizarlo. Con la
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determinacion de la factibilidad se trata de medir las repercusiones en los aspectos

ambientales, politicos, de mercado, técnico, financiero, social y organizacional.

El estudio de factibilidad debe detallar todos los capitulos del proceso para la
inversion, reportando variables estudiadas y posibles factores de afectacion.
Igualmente se apoya en el criterio donde los centros comerciales no son solo
edificaciones que albergan locales que personas utilizan para mercadear productos y

servicios, también son lugares sociales integrando otras funciones de la urbe.

Factores de localizacion de un proyecto

Son los elementos que influyen en la elecciéon de un lugar para establecer un
proyecto o emprendimiento. La siguiente es una lista resumida de los factores de
localizacion, segun la revista Industrial Development: medios y costos de transporte,
disponibilidad y costo de mano de obra, cercania de las fuentes de abastecimiento,
factores ambientales, Cercania del mercado, Costo y, disponibilidad de terrenos,
Topografia, estructura’ impositiva'_y | legal,.. disponibilidad.. dey servicios basicos,
comunicaciones y posibilidad de disposicion de desechos (Sapag Chain & Sapag
Chain, 1989).

Método Delphi

El Método Delphi constituye un conjunto de procedimientos de comunicacién
estructurada disefada para posibilitar la obtencion de un consenso informado a partir
de un panel de expertos sobre un tema especifico (Ortega, 2024), conocido también
como "Estimate-Talk-Estimate" o ETE (Survey Sparrow, 2024). Su objetivo primordial
radica en la compilacién de juicios basados y la consecucion de un acuerdo fiable entre
especialistas, aplicable en la toma de decisiones, la resolucion de problemas complejos
y la mejora de estrategias en diversas areas. (Ortega, 2024).
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Entrevista no estructurada

Son las entrevistas que carecen de patron alguno de preguntas; estan cargadas
de subjetividad y el entrevistador realiza las preguntas en funcidén del comportamiento
del entrevistado; no tienen un patron de puntuacion determinado. No obstante, son muy
utiles cuando se desea tener conocimiento particular de la persona entrevistada, de tal
forma de conocer, por ejemplo, las situaciones donde el entrevistado se siente comodo

0 como maneja el estrés (Muguira, 2024).

Entrevista estructurada

Es aquella en la que se sigue un formato estandar. A todos los entrevistados se
les realiza la entrevista con el mismo formato y con las mismas preguntas y parametros
de valorizacién, se persigue una medida estandar. Los consultados son entrevistados

de la misma forma y con el mismo conjunto de preguntas y medidas de evaluacion.

Metodologia,de,escenarios.o planificacion de escenarios

Es un proceso estratégico estrueturado que permite a las organizaciones
visualizar multiples futuros alternativos y desarrollar planes adaptativos para abordar
diversas situaciones (Ortega, 2024). Los escenarios son construcciones conceptuales
hipotéticas, narrativas coherentes y plausibles sobre el porvenir, cuyo propdsito no es
predecir con certeza absoluta, sino proporcionar un marco para una comprension mas

profunda de las dinamicas futuras (Planificacion general's Blog, 2010).

La planificacién de escenarios no es un ejercicio pasivo de prondstico, sino una
herramienta potente para dar forma al futuro. Su objetivo final no es solo saber lo que
podria suceder, sino determinar lo que deberia suceder y como hacerlo realidad. Esto
implica un ciclo de retroalimentacion continuo entre la visién y la accién, donde los
escenarios actuan como un medio dinamico para catalizar un dialogo estratégico
significativo sobre el futuro y el cambio necesario (Strategic Foresight, 2024).

(Planificacion general's Blog, 2010)
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A continuaciéon, se expone una tabla con los autores influyentes en la

metodologia de escenarios y sus contribuciones clave:

Autores influyentes en la metodologia de escenarios

Autor/es Perlodo.de Contribuciones Clave Enfoque’ .
Influencia Metodoldgico
Introduccién del término "escenarios" en Cualitativo (intuicion
Herman Kahn 1950s-967 planificacion organizacional. Publicacién de juicios de valor) ’
"The Year 2000". J
Extensién al ambito empresarial (caso Shell).
Pierre Wack 1970s-1985 Metodplogla procedimental gstrycturada. . MIXtO.(CU.ahtatIVO y
Cambio de enfoque de prediccion a cambio cuantitativo)
de mentalidad.
Jay Ogilvy, Paul 1980s - Aporte académico con "Seven Tomorrows".
Hawken, Peter Uso de bases de datos y recursos Mixto
1996 . "
Schwartz informaticos.
Metodologia robusta de ocho pasos (base
Peter Schwartz 1991 - 2003 para otros modelos). Enfoque en reflexion Mixto
critica y plan de accion.
Rrospectivo
Michael Godet 1992 lntegracpn de escenarios como hgrran)lenta (orlentadq 9 la
prospectivapara construir futuros idealizados. construccion de
futuro)
Kees Van Der Heijden 1996 Metodologia estructurada con cinco criterios Estructurado, Mixto
clave para el desarrollo de escenarios.
Ajuste y teorizacion del proceso de
Tomas J. Chermack 2003 - 2005 construccion de escenarios (basado en Teodrico, Mixto
Dubin).
Iver B. Neumann y Propues_ta de que las base.s de los Mixto (basado en
; 2004 escenarios pueden provenir de datos
Erik F. Verland datos)
pasados, presentes 0 ambos.
Saartje Sondeijker,
Jac Geurts, Jan 2006 Modelo para la transicion entre escenarios y Orientado a la gestion

Rotmans y Arnold
Tukker

procesos de gestion.

Tabla 1: Fuente: (Vergara Schmalbach, Fontalvo Herrera, & Maza Avila, 2010)
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A continuacion, se presenta una tabla comparativa de las tipologias de

escenarios donde se destacan sus caracteristicas distintivas:

Tipologia de escenarios

' . -~ L Punto de Orientacion . .
Tipo de Escenario Propésito Principal Referencia Temporal Ejemplos Tipicos
Presente Escenario Tendencial,
. Comprender  futuros ; y Corto a largo Escenario Optimista,
Exploratorio . . tendencias . L
posibles y plausibles. actuales plazo Escenario Pesimista,

Escenario Disruptivo1

Futuro deseado

Construir alcanzar imagen Escenario Idealizado,
Largo plazo
Anticipatorio/Normativo un futuro deseado; objetivo), (prc?activo) Escenario
impulsar la accion. pasado y Prospectivo2
presente.
Identificar un futuro - .
que asume la Predominio de Largo plazo "Business as usual",
Tendencial - tendencias g0 proyeccion de
continuidad de las (continuidad) e 3
: actuales. crecimiento actual
tendencias fuertes.
- . . Escenarios de "alto
Delimitar, el espacio Tendencias o "
b Largoe™ ) plazo crecimiento Vs.
de futuros plausibles actuales ~~con o = ; "
Enmarcado/Contraste A A\ R (exploracion estancamiento”,
variando hipbtesis variaciones L T,
de limites) liberalizacion VS.
extremas. extremas. "proteccionismo"4
Vision de una
Representar un futuro s Largo plazo : .
. - Vision de futuro . sociedad sostenible,
Idealizado deseable 'y definir deseado (orientado a empresa lider en
cémo alcanzarlo. ’ objetivos) innovacion®
Construir situaciones
futuras Pasado Andlisis de impacto
Largo lazo
. interrelacionando presente, 9 Pl de nuevas
Prospectivo (preparacion

variables y tendencias
para una preparacion
efectiva.

imaginacion de
stakeholders.

estratégica)

tecnologias, gvolucién
de mercados

Tabla 2: Fuente: (Ortega, 2024)"", (Strategic Foresight, 2024)°, (Planificacion general's Blog, 2010)°,

(Alvarez, 2021)>°

En resumen, los escenarios describen particulares set de eventos para centrar la

atencion sobre la direccion e impacto de las tendencias, la estabilidad de los procesos

causa-efecto, las rupturas factibles y los momentos clave para la toma de decisiones.

Representan una transicion del presente hacia el futuro, donde se promueven ideas,

sentimientos, evidencias positivas para formular nuevos desarrollos. Al representar una
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trayectoria desde el presente hacia el futuro, los escenarios fomentan la exploracién de
ideas, emociones y datos favorables con el fin de estimular nuevos desarrollos y

estrategias.

lll. Bases legales
Entre las normativas reguladoras estan las siguientes:
Cddigo de comercio.
Ley organica del trabajo.
Ley de Seguridad y Salud laboral.

Reglamentos referentes a los permisos de construccion de la Alcaldia del
Municipio Alberto Adriani del Estado Mérida.

Constitucion de la Republica Bolivariana de Venezuela.

Leyes de sancion penal contra la discriminacion de personas con discapacidad u
otro tipo de diseriminacion.

COVENIN 625-72-Escaleras mecanicas.

COVENIN 0810-1998-Caracteristicas medios de escape.
COVENIN 1018-1978-Presurizacién medios de escape.
COVENIN 2245-1990-Rampas y Escaleras.

COVENIN 2632-1991-Estacionamientos.

COVENIN 2733-2004-Entorno urbano y edificaciones accesibilidad para las
personas.

COVENIN 3296-2001-Accesibilidad medio fisico.
COVENIN 2116-1984-Andamios. Requisitos de seguridad.
COVENIN 0316-2000-Barras y rollo-refuerzo estructurales.

COVENIN 1618-1998-Estructuras de acero para edificaciones.
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COVENIN-1756-1-01-Edificaciones sismo resistentes.

Gaceta oficial de la Republica de Venezuela N° 4.044 Extraordinario.
Caodigo Eléctrico Nacional 2000-2004.

Normas de equipamiento urbano.

Leyes referentes a la seguridad ciudadana.

La Ley Organica de Precios Justos.

Ley de propiedad horizontal.

Ley Habilitante de Regulacion y Control del Arrendamiento Inmobiliario para el
Uso Comercial, de Servicios y Afines.

Gaceta Oficial de la Republica Bolivariana de Venezuela N° 40.418 del 23 de
marzo de 2014. Decreto con rango, valor y fuerza de ley de regulacion del

arrendamiento inmobiliario para uso comercial.
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CAPITULO 1lI

Marco metodoldgico

La metodologia utilizada para la presente investigacion es del tipo cualitativa,
pues se deben manejar parametros que deben ser medidos en calidad y no en
cantidad, el método es del tipo inductivo, pues se desarrolla desde lo simple a lo
complejo, con investigaciones de campo y documentales, con un enfoque explicativo,

evaluativo y proyectivo (Caceres, 2019).

Implementacion de técnicas

Esta investigacion se presenta como exploratoria y descriptiva. Para ello se
utilizaron los siguientes recursos metodologicos: encuesta, entrevista y revision

documental”.

En primer| lugar; ' se/ utilizan" indicadores: que diagnostican”la problematica
macroecondmica que vive el sector de la-construccion en Venezuela; seguidamente se
utilizan parametros provenientes de la herramienta de planificacion estratégica “FODA”,
determinando las fortalezas y las debilidades en el marco interno de la problematica de
los centros comerciales y las amenazas y oportunidades en el entorno de la economia
venezolana, asi como las estrategias derivadas de la FODA para el sector de la

construccion.

En segundo lugar, se describe el proyecto de un centro comercial tomando en
cuenta las limitaciones econémicas y financieras para su construccion. Los resultados
del primer estudio de mercado realizado en el 2014 se contrastan con una actualizacion
del mismo estudio de mercado para el 2024. La encuesta se realiza, tomando en
cuenta variables demograficas, nivel de ingreso, frecuencia de compras en el

establecimiento existente, percepcion de la poblacion sobre la existencia futura de un

' Ver estudio de mercado en anexo 2, pagina 80. También se sugiere ver las entrevistas en anexo 5 y
anexo 6, pagina 114.
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centro comercial en el inmueble donde funcionaba en ese momento el establecimiento
comercial. Asi mismo se evaluan las expectativas de la competencia, la disposicion a la
compra o alquiler de futuros locales, gastos promedio de compras, facilidad de acceso
y estacionamiento.’ El contraste de los periodos estudiados (2014-2024) facilitara
hacer un analisis estadistico mas detallado en sobre la evolucion de estas variables

consultadas.

El perfil del publico objetivo se realiza en funcion de los habitantes del municipio
Alberto Adriani del Estado Mérida, tomando un universo de 132.681 habitantes con una
densidad de 194 habitantes por Kildbmetro cuadrado (INE, 2013). Para el 2023, la
poblacion estimada para el Municipio Alberto Adriani es de 152.637 habitantes con una

densidad de 223,48 habitantes por kilbmetro cuadrado (Op.cit).

A continuacion se introducen los instrumentos utilizados: modelo de encuesta
para identificar la estructura de mercado y modelo de entrevistas para la consulta a

expertos.

[Il. Laencuesta

Es preciso acotar que para hacer este estudio de mercado, el inversionista
contratdé a un economista para la realizacion de dicho estudio en el 2014. Este mismo
Economista actualizé algunas variables que nos sirven como elementos comparativos
para hacer el contraste sobre el comportamiento de la estructura del mercado en la

actualidad.

1. Caracteristicas socio-demograficas: edad, sexo, lugar donde vive, nivel de ingresos
familiares o personales del cliente potencial.

Frecuencia con que haria compras en el establecimiento.

Medicion del tiempo en el que realiza las compras en el establecimiento.

Productos de preferencia que gustaria encontrar en el establecimiento.

Sugerencias para mejorar este establecimiento.

A

2 Ver anexo 7, pag. 132.
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6. Preferencias en la disponibilidad de ciertos bienes y servicios.

7. Disposicion de compra o alquiler de los futuros locales.

8. Motivos para no realizar las compras en este establecimiento.

9. Gastos promedio de compras en el establecimiento.

10.Atencion del personal del establecimiento comercial establecido como ejemplo,
como la evaluaria.

11.Medicion de precios de los productos que consigue en el establecimiento comercial
involucrado en el proyecto que se ha tomado como ejemplo de fracaso econémico y
financiero para su posible realizacion, y como los considera.

12.Medicion en tiempo y calidad del acceso peatonal.

V. Entrevistas

Para las entrevistas, se adoptd la metodologia Delphi, fundamentada en el
principio de los prondsticos y las decisiones de determinados grupos de expertos, en
otras palabras, es un conjunto de procedimientos disefiados para posibilitar la
obtencidn de un consenso basado en la compilacion de juicios y la consecucion de un
acuerdo fiable entre especialistas, aplicable en la toma de decisiones, la resolucién de

problemas complejos y la mejora de estrategias en diversas areas. (Ortega, 2024).

Especificamente, se efectuaron entrevistas estructuradas y no estructuradas a
expertos: empresarios, comerciantes activos y conocedores del sector construccion e

inmobiliario, asi como en diversas actividades econémicas del entorno nacional®.

Entrevistas estructuradas

Se sostuvieron entrevistas estructuradas a las siguientes personas: Ing. Antonio

Osuna, Lcdo. Eduardo Hernandez, Sr. Guillermo Hernandez, Oscar Pefia.

Entrevistas no estructuradas

Se sostuvieron entrevistas no estructuradas a las siguientes personas: Ing.

Nelson Freitas, Arg. Jesus Yépez.

® Ver en anexo 5 el instrumento de las entrevistas planteado en este anexo, que se traduce en las
entrevistas estructuradas con sus preguntas y sus respuestas. Pag. 114.



CAPITULO IV

Analisis de resultados

El resultado del primer objetivo corresponde al diagndstico socio econémico en
un contexto regional, el cual permite identificar los principales sintomas de la
contraccion econdmica que vive tanto Venezuela como el Estado Mérida en particular;
es decir, se precisa la realidad economica actual de la regién a objeto de comprender

en qué situacion esta el sector de la construccion.

Diagnostico de la crisis socioecondémica en un contexto regional

En este aparte se hace un diagnoéstico de los principales sintomas que se viven
tanto en Venezuela y particularmente en Mérida, en un contexto de contraccidn
economica. A pesar de que el Banco Central de Venezuela (BCV) estima un
crecimiento del PIB del 8,8% para el primer semestre de 2024, las firmas consultoras
estiman que el crecimiento, se ubicara _solorentre el 4% .y el _5%. Estas cifras se
cuestionan aun mas tras los resultados 'de-las elecciones’del28 de'julio’de 2024, hecho
que se agrava con la crisis politica y que proyecta un crecimiento del PIB de apenas
entre 1% y 3% para 2025. Estos resultados son muy inferiores al crecimiento del PIB

obtenido en 2012, que se situd entre el 30% y el 35% (Graterol A, 2024).

Impacto de la crisis en el PIB de Venezuela
A. Trayectoria B. Comparacién con otros paises de ALC

Venezuela: Actividad econémica América Latina: Contraccién acumulada del PIB por periodo
Pico: dic. 2013 = 100) (variacién acumulada, %)

w—EMAE PIB

jonal <
Shde Fuentes: FMI, Asamblea Nacional de Venezuela y calculos del BID

Gréfico 1: impacto de la crisis en el PIB de Venezuela (Abuelafia, 2010, 1)

En cuanto a la region Andina se sienten igualmente los efectos de la

desaceleracion econdmica para el segundo semestre del 2024: Mérida como
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importante productor (papa, hortalizas de piso alto y frutas tropicales) han disminuido
tanto la demanda como los precios. Aunque existen otros rubros que viven un buen
momento: café, cacao, palma aceitera y productos de la ganaderia vacuna y bufalina.
De igual manera, al examinar en detalle la composicion del PIB porcentual de algunas
actividades econdmicas en el periodo 2014-2022, (cuya fuente es el Grupo REDes y el
IIES de la Universidad de los Andes,) citado por Graterol, 2024: se estima que la
Agricultura ocupa un 21,50%, Manufactura 6,58%, Construccion 1,24%, Comercio
15,57%, Hoteles y Restaurantes 6,60%, Servicios Inmobiliarios de empresas y de
alquiler 2,54%, Produccion y servicio del Gobierno 26,50%. A los efectos de esta
investigacion se resalta que uno de los sectores mas deprimidos en este periodo de
tiempo es el sector de la Construccion con apenas un 1,24% y el de Servicios
Inmobiliarios de empresas y de alquiler 2,54%. Estos resultados explican el gran
rezago que sufren estos ultimos sectores en contraste con la produccion y servicio del
Gobierno 26,50%; este dato nos permite dilucidar el claro empoderamiento y control del

Gobierno, principalmente en el sector de la construccion.

Por otra parte, el estado Mérida es-exportador de bienes y servicios hacia otras
regiones del pais, en consecuencia, si la economia nacional continua con las bajas
tasas de crecimiento econémico es poco probable que la economia regional funcione.
En otros términos, la actividad comercial del Area Metropolitana continta siendo
inestable con altas tasas de desempleo y subempleo, bajos sueldos e ingresos de la
poblacion que dependen de remesas y bonos. Por ejemplo, se observa una dinamica
en el ambiente comercial, en los momentos que se paga el llamado “bono de guerra
econdmica” luego se contrae nuevamente. Ademas continua el deficiente suministro
en los servicios de energia eléctrica, agua y gas; con altos costos en las tarifas de los

servicios que afectan al comercio, sumado a los excesos de carga tributaria.

Otro elemento distorsionador de la estabilidad econdmica es la inflacion
generalizada que aumenta la pobreza total y la pobreza extrema. Debido a la

devaluacion constante de la moneda con politicas monetarias insostenibles, por
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ejemplo para el 2012 la inflacion era de 20,10%, cuatro anos mas tarde 2016: 852,61%,
2017: 130.060,22%, 2018: 9.856,24%, 2019: 2.959,83%, 2020: 2.355,15%, 2021:
686,40% y 2022: 234,10%. Estos desequilibrios tan extremos de niveles de inflacion

generan cierre de negocios y decrecimiento econdémico (Graterol, 2024).

Otra de las variables a tomar en cuenta ha sido la diaspora con una alta
emigracion de jovenes y recursos formados. Una estimacion de la migracion de la
region obtenida con base a los datos del peso relativo de poblacién del Estado respecto
al pais, se determina que, para finales del 2022, desde el Estado Mérida han emigrado
al exterior entre 220.000 y 280.500 personas; una poblacién muy cercana a la de la
ciudad de Mérida para 2021, segun la ENCOVI. (Op. cit.).

En resumen, el colapso que experimentd la economia venezolana ha generado
una contraccion del 70% entre 2013 y 2019; esto la convierte en una de las mas
grandes crisis economicas del mundo. Ademas, con una caida del poder adquisitivo, en
consecuencia se/incremento’la pobreza y la desigualdad; de-la misma-forma, se tienen
otros indicadores sociales, tales como los relativos a la alimentacién y la salud; se han
deteriorado significativamente en el suministro de los servicios basicos.
Lamentablemente, la capacidad de reaccion de las instituciones publicas fue
notablemente limitada; los recursos publicos estuvieron muy lejos de satisfacer la

demanda poblacional, inclusive en el sector de la salud (Abuelafia & Saboin, 2020).

i. Analisis FODA del sector de la construccion

En el contexto de este primer objetivo, se presenta un Analisis FODA
(Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas) con el propdsito de ofrecer una
visidn estratégica del sector de la construccion. A continuacién se examinan algunas
variables clave que han afectado severamente este sector; en las cuales se evidencia
una paralisis operativa generalizada, para el 2016, el 90% de los proyectos de
construccién estaban detenidos debido a la escasez y la inflacion (Brown, Margesson,
Nelson, & Seelke, 2022). En 2019, el sector mostré una disminucion del 95% en su
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actividad (Op. cit). Para febrero de 2024, se incrementé en un 98% (Ocando Alex,
2021), incluso en Caracas, la capital, solo se observaban unos pocos proyectos de

construccion de pequeina escala (Roy & Cheatham, 2024).

De igual modo, la carencia severa de materiales esenciales para el 2022 a nivel
nacional correspondié a un 95%, esta escasez afecto tanto a los proyectos publicos
como a los privados (Brown, Margesson, Nelson, & Seelke, 2022), ejemplo de ello, fue
las productoras de acero operando solo en un 7% de su capacidad, igualmente sucede
con las plantas cementeras con una produccion de 1.3 millones de toneladas, muy por
debajo de los 10 millones de toneladas producidas en 2012 (UNHCR The UN Refugee
Agency, 2025). Asi mismo, la escasez generalizada de divisas hizo extremadamente
dificil la importacién de materiales y equipos necesarios, agravando el problema de la

baja produccion nacional (Trading Economics, 2025).

Igualmente, en cuanto al empleo, el sector de la construccidn experimenté una
reduccion de empleos de /mas de 1.7 millones.de puestos.de trabajo, ocupando una
cifra menor de 30.000; solo en 2016, se perdieron aproximadamente 1.2 millones de
empleos (Brown, Margesson, Nelson, & Seelke, 2022), donde un 30% de ingenieros y
arquitectos emigré de Venezuela en los seis afos previos a febrero de 2024 (Paredes,
2025). En resumen, estos datos reflejan la baja participacion que tiene el sector
construccion en la composicion del PIB, especificamente en Mérida corresponde a

1,24% y el de Servicios Inmobiliarios de empresas y de alquiler 2,54%.

Seguidamente, se realiza una FODA, herramienta de planificacion que permite
identificar los factores internos y externos clave que influyen en el desarrollo y
desempeno del sector construccion. Respecto a las fortalezas internas para ser
aprovechadas y las debilidades para ser mitigadas, asi como las oportunidades
externas para ser capitalizadas junto con las amenazas que deben ser enfrentadas,

con la finalidad de establecer una base sélida para la formulacién de estrategias
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derivadas de la FODA que impulsen el crecimiento y la sostenibilidad del sector de la

construccion en los entornos futuros.

Anélisis FODA del Sector Construccién Venezolano

FORTALEZAS

OPORTUNIDADES

Sector un dinamizador de la economia.
Generador de empleos directos e indirectos.
Genera rapido crecimiento en la fase
ascendente del proceso constructivo.
Insercion de mano de obra desocupada.
Contribuye a la dinamizacion de otras
industrias: inmobiliaria, manufactura,
tecnoldgica, etc.

Absorbe la mano de obra técnica y
profesional.

Existe la posibilidad de rehabilitar los centros
comerciales existentes para modernizarlos y
adecuarlos a las nuevas demandas para
clientes e inversionistas.

Se cuenta con una infraestructura de centros
comerciales que bien pudieran ser
rehabilitados y adaptados a las demandas del
consumidor de hoy.

Se dispone de mano de obra joven con gran
capacidad de aprendizaje y adaptacion.
Existencia de profesionales dispuestos a
regresar si se produce un cambio politico y
econdmico.

Zona geografica en expansion.

Cercania a aeropuertos y puertos (La Ceiba y
Juan Pablo Pérez Alfonso).

Se dispone de la Zona Libre Cultural,
Cientifica y Tecnoldgica (ZOLCCYT).

Se cuenta con la ULA, formadora de
postgrados en el sector de la construccion.
Cercania a la frontera de Colombia.

. EN

Recursos financieros muy limitados para
invertir en maquinarias y equipos.

Sector inmobiliario deprimido y demanda muy
baja en el mercado nacional.

Escasez de personal obrero calificado.
Dificultades para competir con otros sectores
de la actividad economica.

Inestabilidad laboral.

Bajo nivel: instruccion, calificacion e ingresos.
Personal obrero calificado existente muy
costoso.

El éxodo de venezolanos afecta la capacidad
productiva del sector.

Altos indices inflacionarios.

Alta carga impositiva.

Servicios publicos ineficientes.

Falta de programas crediticios para la
construccion.

La dolarizacién no programada de la
economia.

Pocos incentivos para invertir en la
construccion.

Concentracion y extranjerizacion de los
proveedores de materiales para la
construccion.

Carencia de indicadores econémicos
confiables.

Monopolizacién de parte del Estado
venezolano en el suministro de materiales de
construccion.

La inestabilidad politica que implica la
inseguridad juridica.

La escasez de materiales para la construccién

Tabla 3:

Fuente: Realizacion propia
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ii. Estrategias cruzadas del analisis FODA

Es preciso acotar que estas estrategias podran ser efectivas solo si se genera un

nuevo modelo de desarrollo de economia de mercado, donde el sector privado sea un

factor determinante en la promocién y construccion de centros comerciales y otras

edificaciones relacionadas.

Fortalezas con Oportunidades (ofensivas)

1.

Promover politicas para dinamizar el sector y la capacidad de generacion de
empleo: impulsar proyectos de rehabilitacion y adaptacion de centros comerciales e

infraestructura existente, utilizando la mano de obra con salarios apropiados.

. Capitalizar la disponibilidad de talento humano y la demografia: utilizar la mano

de obra técnica y profesional calificada, asi como la poblacién joven con capacidad
de aprendizaje, para asumir los retos de la expansion del Estado Mérida.

Explotar la ubicacién estratégica y las zonas especiales: beneficiarse de la
cercania a aeropuertos, puertos+y la Zona Industrial Cultural, Cientifica y
Tecnoldgica (ZOLCCYT) para-optimizar la“logistica .y el ‘desarrollo-de proyectos en
esas areas, apalancando la capacidad de crecimiento del sector.

Establecer alianzas con instituciones educativas: la Universidad de Los Andes
(ULA) y oftras instituciones relacionadas con sus programas de postgrado en
construccién para asegurar la formacion continua del personal y contar con talento

especializado que responda a las oportunidades de desarrollo del sector.

Fortalezas y Amenazas (defensivas)

1.

Emplear la solidez del sector ante la inestabilidad macroeconémica: Utilizar la
capacidad del sector para generar empleo y su contribucion a la economia como
argumentos para gestionar o mitigar el impacto de la alta inflacion, carga impositiva

y la falta de programas crediticios.

. Contrarrestar la inestabilidad laboral y la emigracion: Implementar programas

de capacitacion y mejora continua para el personal técnico y profesional, haciendo

uso de estrategias salariales y promocion de emprendimientos.
42



3. Mitigar el impacto de la escasez y monopolio de materiales: Buscar alternativas

de proveeduria y de emprendimiento de negocios relacionados con los insumos
para la construccidn, optimizar el uso de materiales alternativos y explorar la
produccion local, apoyandose en la capacidad técnica y profesional del sector para
enfrentar la concentracion y el monopolio en el suministro.

Navegar la incertidumbre del entorno con resiliencia: Aprovechar el
conocimiento y la experiencia del personal calificado para tomar decisiones

adecuadas a los datos obtenidos en la estructura del mercado.

Debilidades y Oportunidades (adaptativas)

1.

Atraer inversion para superar las limitaciones financieras: Utilizar las
oportunidades de rehabilitacién de infraestructura y la expansion geografica para
atraer inversidon nacional o extranjera que permita superar la escasez de recursos
financieros y dinamizar el mercado.

Mejorar la calificacion y _disponibilidad de mano de obra: Aprovechar el
potencial retorno 'de jprofesionales y la adaptabilidad de la-poblacién;joven, junto con
la colaboracién con instituciones educativas, para implementar programas
intensivos de formacion que palien la escasez de mano de obra calificada y mejoren
los niveles de instruccion e ingresos.

Dinamizar el mercado interno: Enfocarse en proyectos que surjan de las
oportunidades de rehabilitacion y adaptacion de espacios para revitalizar la baja
oferta y demanda en el mercado nacional del sector inmobiliario.

Reducir la dificultad para competir: Buscar nichos de mercado o proyectos
especializados derivados de las nuevas oportunidades donde las debilidades en

recursos y competencia sean menos criticas.

Debilidades y Amenazas (supervivencia)

1.

Gestionar la escasez de recursos y el entorno adverso: Implementar una gestion
financiera rigurosa, buscar alianzas estratégicas y optimizar costos para operar a

pesar de las limitaciones financieras, alta inflacién y falta de crédito.
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2. Abordar la escasez de mano de obra y la inestabilidad: Enfocarse en la
retencion del personal clave, ofrecer incentivos y capacitacién constante, y buscar
mecanismos para asegurar la estabilidad laboral dentro de lo posible ante la
emigracion y la inestabilidad general.

3. Desarrollar resiliencia ante la escasez y monopolio de materiales: Establecer
relaciones solidas con proveedores alternativos (si los hay), explorar la importacién
directa (si es factible y rentable) y planificar rigurosamente el uso de materiales para
mitigar el impacto de la escasez y el control estatal.

4. Explorar la complejidad del entorno: Fortalecer la planificacion estratégica,
realizar analisis de riesgo constantes y mantener una comunicacion fluida con los
actores relevantes para enfrentar la falta de indicadores confiables, la inestabilidad

politica y los servicios publicos deficientes.

Ejemplo de un proyecto de centro comercial

El segundo objetivo toma como_ejemplo el anteproyecto de un Centro Comercial,
dicha propuesta' /fue'/detenida |por ' limitaciones econdmicas,/y —financieras, los
inversionistas se vieron en la necesidad de no continuar con este emprendimiento. En
este sentido, se presentan algunos elementos que permiten examinar los diferentes

procesos del anteproyecto.

Para esta seccion se desarrolla un resumen de la propuesta arquitectdnica
materializada en este anteproyecto, donde se aborda la parte técnica. El propdsito de
este proyecto era ampliar un establecimiento comercial para convertirlo en centro
comercial, a objeto de atraer nuevos consumidores y diversificar la oferta, buscando
restaurar e impulsar las ventas de los comerciantes actuales y generar un clima
favorable para nuevas inversiones. En esencia, esta ampliacién iba a representar una
apuesta decidida para la recuperacion y el fortalecimiento del establecimiento pre
existente. No obstante, esta construccién no pudo ejecutarse debido a la coyuntura
econdmica y financiera que impidié la continuidad del proyecto y la ejecucién de la

obra.
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i. Estudio técnico

El bosquejo arquitectdnico permite visualizar el terreno real, el lugar donde se
localiza el centro comercial; establecer el area de construccion y en ella, area
comercial, cantidad de pisos, tiendas y oficinas; asi como los locales ancla, locales de

formato estandar, ferias de comida y entretenimiento.

Este anteproyecto se inicia con un planteamiento de reutilizar y dar un mejor
aprovechamiento al inmueble existente, haciendo una utilizacion mas adecuada de la
propiedad, en el sentido funcional y espacial; el disefio de esta obra se inspird en el
Minimalismo Arquitectonico con pocas divisiones, amplias ventanas y ambientes con
alta luminosidad. Se decidié aprovechar areas sub utilizadas del inmueble, tales como
locales mal ubicados, reubicados en un nivel plaza que permitia proveer de un espacio

semi abierto para mejorar la movilidad peatonal hacia la entrada principal.

Ademas, en el inicio del disefio de este centro comercial se contempld la
posibilidad de proveer de_mas de_un: local .ancla; con_él proposito. de fortalecer la
afluencia de potenciales" clientes, “de" tal forma' de "darle—atractivo“suficiente para
promover la afluencia del publico al centro comercial. Este centro comercial esta
proyectado para tener un area de construccion de 16.226.86m?, con un area de
estacionamiento de 6.519,31m?; incluyendo el area de estacionamiento totalizaria un
area de 22.746,17m? y estaria conformado de tres médulos principales: Médulo Norte,
Médulo Central y Mddulo Sur, el cual constituye la ampliacién de la actual sede del

establecimiento existente.
Los tres mddulos estarian constituidos de la siguiente manera:

Modulo Norte: farmacia en planta baja, la cual tendria un area total de 474,94m?
con un area de circulacion de 121,47m?, para un total en planta baja de 596,41m?; en
primer piso habrian dos locales de 232,75m? y 449,25m?, respectivamente; un area de
circulacion de 119,70m2, para sumar un area total en planta de 801,70m?; el segundo

piso estaria constituido de dos locales de 238,31m? y 666,35m?, respectivamente y un
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area de circulacion de 121,30m2, para sumar un area total en planta de 1025,96m?.

Todo lo anterior resulta en un total de 2.021,07m? de construccién en el médulo Norte.

Moédulo Central: en planta baja estaria constituido por cuatro locales de 55,23m?,
un local de 55,84m?, un local de 54,84m? y tres locales de 54,24m?, modulo de
informacién de 23.89m? y un area de circulacién de 323,96m?. Ademas, se proyectd un
espacio de transicion entre la edificacion nueva y la sede del actual establecimiento
comercial; este espacio estaria constituido por areas de circulacion, tanto vehicular
como peatonal y esta ultima conformada de tanto area de circulacion horizontal como
vertical, conformando un area de 339,01m?; el total de area de construccion en este
nivel seria de 1.181,18m?2. El primer piso estaria conformado por cuatro locales de
55,23m?, un local de 55,84m?, un local de 54,84m? y tres locales de 54,24m?; modulo de
informacién de 23.89m? un local de 138.03m?, un local de 94.88m? cuarto de
electricidad de 56.76m? y un area de circulaciéon de 550.50m?, sumando un total para
este nivel de 1358.38m?. El segundo |piso_estaria_conformado por una feria de comida
con igual area de construccion'que el’primer piso; sumando en total 3:897,94m? en este

modulo.

Modulo Sur: en este modulo estaria instalada eventualmente la ampliada sede
del establecimiento comercial, previendo convertirse en tienda por departamentos,
constituyendo un area total de 10.307,85m?. Ahora bien, se asume que la propuesta
para la cual se elabora la presente investigacion debe incluir un sistema de
estacionamiento en dos niveles con 242 puestos de estacionamiento, cumpliendo asi
con las normas vigentes. Este estacionamiento debe estar ubicado hacia el sector
frontal del terreno, adyacente al acceso principal de la propiedad, el cual se encuentra
adyacente a la Avenida 15. No obstante, para el analisis en este trabajo investigativo
solo se tomaron en cuenta 37 puestos de estacionamiento, ya que se evalua

unicamente el modulo Norte de este conglomerado comercial proyectado y para este
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se requiere la cantidad ultimamente mencionada®. Por otro lado, el sistema constructivo
MPanel, seleccionado para el disefio de todo el conglomerado, consiste en laminas de
poliestireno expandido reforzadas con malla electro soldada de acero. La estructura
principal se complementa con losas reticulares de forma bidireccional, columnas de

concreto armado y vigas de acero.

ii. Constitucién legal y organizativa de la empresa

El texto de Mora & Morales (2022) subraya la intrinseca relacion entre la
viabilidad, la constitucién legal y organizativa de una empresa, y la planificacion de sus
recursos humanos para asegurar un funcionamiento exitoso desde su inicio. En el
contexto del centro comercial que se tom6 como ejemplo, la paralizacion del ambicioso
proyecto de ampliacion en el aio 2014, motivada por la aprehension ante un previsible
agravamiento de la situacibn econdmica venezolana, se erige como el factor

determinante para comprender el estatus empresarial mantenido hasta el presente.

La decision /deidetener elhanteproyecto -arquitectonico, que’ abordaba la parte
técnica, implicé una suspension de facto“de cualquier necesidad de reestructuraciéon
legal y administrativa significativa para la expansién. Tal como sefialan Mora &
Morales, la constitucién y formalizacién de una empresa o una nueva etapa de la
misma, como lo seria una ampliacién de gran escala, dependen fundamentalmente de
la percepcion de viabilidad. ElI temor a un entorno econdmico adverso en 2014 socavé
esta percepcion, deteniendo cualquier avance en la formalizacion legal y organizativa

que la ampliacion habria requerido.

Asimismo, la evaluacién del recurso humano, destacada por Mora & Morales
(2022) como crucial para el funcionamiento desde el inicio, qued6 en suspenso. Sin la
materializacién de las nuevas areas comerciales y de servicios proyectadas en la
ampliacion, no existié la necesidad de definir nuevos roles ni de aumentar la plantilla de

personal. La estructura de recursos humanos del centro comercial probablemente se

* Ver graficos de vistas en planta en anexo 7, pag. 132.
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mantuvo adaptada a la operacién existente, sin experimentar los cambios que una

expansion habria demandado.

En resumen, la falta de avance en el proyecto de expansion significd la ausencia
de la necesidad de una nueva constitucion legal y organizativa acorde a una mayor
envergadura, ya que la incertidumbre econémica motivo la paralizacion del proyecto y
desestimul6 a los propietarios de realizar cambios para una ampliacién que permanecia

en pausa.

lii.  Modelo legal

El modelo legal preestablecido es el de compaiia andénima, pues se trabajaria
con el fondo de comercio original del establecimiento comercial, tanto que si se alquilan
los locales como si se vendieran la totalidad de los locales a excepcion de la sede

establecimiento comercial anteriormente mencionado.

iv. Modelo administrativo

En el anteproyecto no se incluye una seccidn que contenga una propuesta de
mision, vision, valores y estructura organizacional preliminar para el nuevo complejo
comercial. Estos importantes elementos se consideran que no son requeridos para el
alcance del anteproyecto. En consecuencia, el trabajo se enfoca directamente en los

aspectos centrales del estudio de factibilidad de la obra.

v. Estudio de mercado del centro comercial

Objetivo principal
El estudio de mercado tuvo como objetivo principal evaluar la situacion de
mercado del Centro de Compras MIKASA en El Vigia, Municipio Alberto Adriani, Estado

Mérida. Esta empresa se dedica principalmente a la venta de viveres en general,

productos de uso personal y de higiene del hogar.
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Objetivos especificos del estudio de mercado

1. Evaluar el entorno de la empresa, incluyendo su area de influencia
comercial y su contexto inmediato.

2. Estimar el perfil del usuario habitual del Centro de Compras MIKASA,
definiendo sus percepciones, necesidades, para luego disefiar

lineamientos de futuras propuestas.

Aspectos fisicos

Ubicacién y Entorno: ElI Centro de Compras MIKASA esta estratégicamente
ubicado en el centro del Municipio Alberto Adriani (El Vigia), siendo accesible desde
todas las parroquias y con conexion a la carretera Panamericana, lo que impulsa el

desarrollo econdmico de la zona.

Factores externos

A continuacion,.se, efectua.una/comparacion entre el afio 2014,.fecha en que se
realiza el primer estudio de mercado y €l ano 2025, fechaen' que se actualiza este
estudio de una manera general, seleccionando algunos indicadores relacionados con la
competencia de los centros comerciales, los factores politico-econémicos y factores

demograficos.

En cuanto a la competencia, para el afio 2014, existen varios competidores en la
zona, como el Supermercado Junior Mall, Auto Mercado Lucky Central, Comercial La
Torre, Viveres de Junior, Auto Mercado Principal, Abastos y Fruteria Buenos Aires,
Distribuidora de Alimentos Patria, Abastos Cira, Abastos La Caridad, Auto Mercado
Morales, Comercial Rosaura, Supermercado Patria y Ramirez Mora, que influyen en el
flujo de clientes y el volumen de ventas del CC MIKASA. El Junior Mall, en particular,
capta el 45% de la clientela natural del CC MIKASA. Para el afio 2025, el estudio revela

que existen los mismos establecimientos comerciales como competidores en la zona.
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Factores Politico-Econémicos

Leyes como la Ley Organica de Precios Justos y la Ley de Control de Cambio
han causado desabastecimiento de productos basicos y desaceleracion de
importaciones. La Ley de Regulacion y Control del Arrendamiento Inmobiliario para el
Uso Comercial (mayo de 2014) impacta la forma de calcular los canones de

arrendamiento en centros comerciales.

En el 2014 el pais se caracterizaba por tener una fuerte intervencion estatal, con
la implementacion de leyes como la Ley Organica de Precios Justos y la Ley Habilitante
de Arrendamiento Inmobiliario Comercial. Estas politicas generaron un "repliegue" en
las importaciones, "desabastecimientos puntuales" y una "burbuja en la demanda"
debido a la excesiva liquidez y una oferta limitada. El control cambiario (transicion de

CADIVI a SICAD | y 1) también desacelerd la dinamica importadora.®

Para el 2025 el panorama nacional muestra un crecimiento econémico del 9.32%
en el primer trimestre, impulsado por el sector petrolera. Sincembarga, este crecimiento
es fragil y esta "limitado por la inflacidn y la incertidumbre politica", con proyecciones de
inflacién del 100% para fin de afo. La situacion politica es "inestable", con protestas
civiles, tensiones entre gobierno y oposicion, y una "crisis de los servicios publicos"
(agua, electricidad, transporte) que genera descontento social. Ademas, persiste el

desconocimiento internacional del gobierno.®

Factores Sociales y Demogréaficos: Las politicas sociales del gobierno
(misiones) inyectan liquidez en el mercado, aumentando la capacidad de adquisicion y
la demanda de productos. La descripcién es idéntica en ambos informes, lo que podria

indicar una continuidad en la politica.

% Ver estudio de mercado en Anexo 2, pagina 80
5 Ver Anexo 3, pagina 93.
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Poblacion Nacional: Ambos documentos citan la poblacion censada de 2011
27.227.930 habitantes a nivel nacional y 828.592 para el Estado Mérida, con tasas de
crecimiento del 1.9% y 1.5% respectivamente.” Es preciso acotar que los datos
originales del estudio de mercado correspondian al afio 2014. El municipio tiene una
poblacion de 132.681 habitantes segun el censo de 2011. Dado que no existen datos
poblacionales del Municipio Alberto Adriani para el 2025, se asume una poblacién
actual. En consecuencia, tomando la tasa de crecimiento y la poblacion anteriormente

descritos se podra tener un estimado de 163.344 habitantes para el 2025.

Poblaciéon Econdmicamente Activa (PEA) y Empleo: En ambos afios, el
porcentaje de la PEA se mantiene en 52,8%, con un numero absoluto de 70.056
habitantes. La tasa de ocupacion de la PEA es del 56,7% tanto en el estudio original
del 2014, como en su actualizacion en el 2025, lo cual puede ser interpretado como

una tasa de desempleo alta.

Perfil del Publico Objetivo) (Encuesta a 21 personas)

Edad y Sexo: El rango de edad de los compradores es entre 20 y 71 afios, con
una edad promedio de 46 afios. El 71.43% son mujeres y el 28.57% hombres. Nivel de
Ingresos: El 80.95% de los compradores tienen ingresos familiares entre 0 y 8.000 Bs.
Frecuencia de Compra: La mayoria realiza compras semanal o quincenalmente.
Lealtad: Se detectdé una lealtad promedio de 6 afos. Aspectos Positivos del CC
MIKASA: Lo que mas gusta a los consumidores es el surtido de mercancias y la
atencion del personal. También valoran que es amplio, cdmodo y de facil acceso.
Sugerencias de Mejora: Los clientes piden principalmente el incremento de
inventarios de productos basicos y la mejora en los tiempos de atencion en caja.
Interés en un Nuevo Centro Comercial: Si el establecimiento se convierte en un
centro comercial, los clientes desearian que incluyera ferias de comida, bancos
(taquillas y cajeros), y panaderias. Disposicion a Alquilar/Comprar Locales: El

85.71% de los encuestados estaria dispuesto a alquilar un local, principalmente de

" Op. Cit.
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pequefias dimensiones (aprox. 20m?) para actividades como venta de textiles,

bisuteria, calzado y comida. Un 9.52% estaria dispuesto a comprar, para actividades

como seguros 0 maquinaria agricola. Gasto Promedio: El 80% de los clientes gasta

entre 500 y 2.000 Bs por compra. Percepcion de Precios y Atencion: El 80%

considera que los precios son normales, y el 65% califica la atencion como buena a

excelente, aunque un 33.33% la considera regular debido a los tiempos en caja.

Comparativa de Indicadores Politico-Economicos Nacionales (2014 vs. 2025)

Indicador

2014

2025

Marco Politico-Legal Dominante

Fuerte intervencion estatal (Ley
Organica de Precios Justos, Ley
Habilitante de Arrendamiento
Inmobiliario Comercial).

No se mencionan nuevas leyes,
pero si "factores adversos" e
"incertidumbre institucional”.

Control Cambiario

Transicion de CADIVI a SICAD |
y ll, causando desaceleracion
importadora.

Volatilidad del tipo de cambio.

Crecimiento Econdmico (Primer
Trimestre)

No, especificado en el estudio de
mercado] pero [contexto de
desaceleracion econémica por.
controles.

9.32% (atribuido a inversion en
sectorpetrolero).

Inflacién Proyectada (Anual)

Implicitamente alta, base para
ajuste anual de arriendos por
BCV.

100%.

Estabilidad Politica

Intervencién legislativa intensa.
No se mencionan protestas
masivas en el "Marco Pais".

Inestable, con protestas civiles y
tensiones entre gobierno y
oposicion.

Situacion de Servicios Publicos

No se menciona como crisis
generalizada.

Crisis generalizada (falta de
agua potable, electricidad,
transporte), generando
descontento.

Reconocimiento Internacional
del Gobierno

No se menciona como tema de
conflicto.

La oposicion gana las
Elecciones, EE.UU. no reconoce
a Nicolas Maduro; reconoce a la
Asamblea Nacional de 2015
(Miembros en exilio)

Tabla 4: fuente: realizacion propia
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De los analisis en el estudio de mercado se puede concluir que el proyecto como
propuesta debe ser atractivo, no solo para quienes ofrezcan bienes y servicios en el
establecimiento y su consecuente clientela en el sector Bubuqui Il y sectores aledafios
como el Aeropuerto Juan Pablo Pérez Alfonso, Urb. Bubuqui Il, Ali primera, Av.15, El
Paraiso, San José Mesa Bolivar, Zona Industrial, Pedregosa, San Antonio, Brisas de
Onia, Cana brava, Los Naranjos, Elias J., Vista Hermosa, Cafo Seco, Km. 12; sino
también para otras zonas de la regién del Sur del Lago de Maracaibo, inclusive para la
ciudad de Mérida.

Dentro de las respuestas del estudio de mercado, se observé que un alto
porcentaje de la poblacion encuestada prefiere el alquiler de locales pequefios,
indicando con esto la necesidad de disefiar locales de modestas dimensiones. Asi
mismo, solo un 10% de los encuestados manifiesta la intencion de comprar vy
generalmente locales de 50 metros cuadrados. Las Actividades de mayor preferencia
encontradas fueron la venta de textiles, bisuteria, calzado y venta de comida en
modalidad de feria;\entre jotras, lo/que confirmaila dimension de/losylocales para el
sector popular, ademas se disminuye el*factor riesgo por metro cuadrado alquilado y

por lo cual se consolida como el tipo de local mas popular del centro comercial.

El 70% de la muestra describe que el establecimiento actual y por ende el futuro
centro comercial es de facil acceso y concuerda con el 70% de la muestra que se
desplaza en transporte publico. La ubicacion estratégica de dicho establecimiento,

adyacente a la Avenida 15, facilita el acceso peatonal.

Un 80% de la muestra considera que los precios de los productos que se
comercializan en el establecimiento en cuestion son precios normales y casi un 20%

afirma que son caros®. Un 65% de la muestra determina que la atencién es de buena a

® Es importante destacar que la percepcion de los precios como “normales” o “caros” refleja la opinion
subjetiva de los encuestados el 15 de mayo de 2014, momento en que se realizd el estudio de mercado. Esta
percepcioén esta influenciada por factores como los niveles de ingreso de la poblacion local (donde un 80.95% de los
compradores tienen ingresos entre 0 y 8.000 Bs.), la competencia existente en la zona y el tipo de productos
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excelente, con una participacion del 33,33% que califica como tardanza en caja y que

califican a las muchachas muy bonitas, muy amables y muy lentas”®.

El 80% de la muestra realiza compras entre 500 y 2.000 Bs.; un 10% realiza

compras de menudeo diario entre 0 y 500 Bs. Y 10% realiza compras sobre los 4.000

bolivares.
RESPUESTAS FRECUENCIA PORCENTAJE
0-500 Bs 02 9,52%
500-1000 Bs 04 19,05%
1001-2000 Bs 13 61,90%
2001-3000 Bs 0 0%
3001-4000 Bs 0 0%
Mas de 4000 Bs 02 09,52%
TOTALES 21 100%

Tabla 5: Comparativa entre rangos de consumo. Fuente: estudio de mercado (ver anexo 2)

Ventas

m0-5008s
m500-1.0008s

1.001-2.00083

mmasde 4.0008s

Grafico 2: Comparativa entre rangos de consumo. Fuente: estudio de mercado (ver anexo 2)

El estudio de mercado de mayo de 2014 identificd varios factores politico-
economicos relevantes que podrian influir en la ejecucion del proyecto de ampliacién
del establecimiento comercial. En particular, se destacé la aprobacién de nuevas leyes

que requerian una cuidadosa consideracion para evitar posibles obstaculos o retrasos

comercializados (viveres y articulos de primera necesidad). El estudio no pretende predecir la evolucién futura de los
precios, la cual esta sujeta a la dinamica econémica.
® Ver resultado del estudio de mercado en anexo 2, pag. 80.
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en el desarrollo del proyecto. Entre las leyes mencionadas en el estudio, se encontraba
la Ley Orgénica de Precios Justos, cuya aplicaciéon generaba incertidumbre,
especialmente para las empresas importadoras, y podia causar desabastecimiento de
productos de consumo masivo. El estudio sefialaba que esta situacion podria crear una

"burbuja" en la demanda, donde la demanda del publico supera la oferta disponible.

Ademas, se discutio la Ley del Control de Cambio y Venta de Divisas, que
estaba en proceso de modificacion con la sustitucion de CADIVI por los mecanismos
SICAD | y Il. Se observaba que esta transicion afectaba la dinamica de las
importaciones, causando una desaceleracion en este sector. No obstante, el estudio
también indicaba que el gobierno estaba implementando politicas para impulsar el
sector productivo nacional, con la expectativa de que el mercado alcanzaria un punto

de equilibrio a mediano plazo.

Finalmente, el estudio resaltd la reciente entrada en vigencia (el 23 de mayo de
2014) de la 'Ley |Habilitante 'de] Regulacion y Caontrol ‘del—Arrendamiento
Inmobiliario para el Uso Comercial, de Servicios y Afines. Esta ley establecia
nuevas formas de calcular el canon de arrendamiento para locales comerciales,
incluyendo canones fijos basados en el valor del inmueble, canones basados en un
porcentaje de las ventas, y canones mixtos que combinaban ambos enfoques. El
estudio también especificaba que el canon debia actualizarse anualmente segun la
inflacion registrada por el Banco Central de Venezuela y que se establecia el pago de

un condominio administrado por un comité paritario de arrendadores y arrendatarios.
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Accesoa CC MIKASA

m Facil
m Complicado
m Dificil

Grafico 3: segun el estudio el establecimiento comercial es de facil acceso. Fuente: estudio de mercado
(ver anexo 2)

En resumen, como propuesta arquitectdnica, se recomienda que, una gran parte
de los locales sean de dimensiones pequenas, dirigidos al sector popular, atendiendo a
las necesidades de su publico natural; si bien, un 80% de ese publico presentan la
disposicion de ‘alquilar /jpor. lo menos un local,-en’ dimensiones ‘que-se ubican entre
20m?, 15m? y 10m?, para ventas de ropa, calzado, bisuteria, ventas de comida; no
obstante, no se descartan locales de mayores dimensiones. El estudio de mercado
reveld un interés significativo por la inclusion de servicios bancarios dentro del
conglomerado comercial. Especificamente, las respuestas de los encuestados

indicaron una preferencia por la instalacion de:

Bancos: La sugerencia de incluir bancos obtuvo una frecuencia de 18
menciones, lo que representa el 14.4% de las respuestas a la pregunta sobre los
comercios deseados en el centro comercial. Cajeros Automaticos: La instalacion de
cajeros automaticos fue otra solicitud frecuente, con 10 menciones, equivalentes al 8%
de las respuestas. Taquillas de Pago: Se propuso la creacion de taquillas de pago de
servicios, con 8 menciones (6.4%), lo que indirectamente sugiere la necesidad tales
espacios para realizar transacciones financieras. Taquillas de Bancos: también se

menciono la inclusién de taquillas de bancos, con 4 menciones (3.2%).
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Estas respuestas reflejan la demanda de los usuarios por servicios financieros
convenientes y accesibles dentro del centro comercial. Se evidencia la necesidad de
que estas areas estén "disefiadas de manera especial para ofrecer seguridad". Entre
otras respuestas de mayor frecuencia se detecto la necesidad de una panaderia que en

la zona son escasas o casi nulas y ofreceria un servicio conexo con alimentos.

En cuanto al establecimiento comercial se propone la alternativa de ocupar un
local ancla para mayoreo de viveres, productos varios, maquinaria y equipos,
electrodomésticos, miscelaneos entre otros, para no mezclarlo con las ventas al detal,
lo cual causaria kilométricas colas y en disponibilidad de inventarios incrementar la
compra de productos basicos en cantidades superiores a las acostumbradas, y cubrir la

demanda puntual para generar bienestar y tranquilidad social.

En resumen, este estudio permitié observar datos importantes para el disefio de
medidas y de ocupacion de locales, asi como de definir potenciales compradores de

locales o de alquiler de locales y potenciales consumidares.

lll. Entrevistas a expertos en el area gerencial

Estas entrevistas fueron realizadas a profesionales, expertos relacionados con
los sistemas de construccion, banca e industria, con el proposito de examinar su vision
sobre la situacion socio-econdmica y politica del pais y como ha afectado la crisis en
sus negocios y qué debe suceder para que mejoren las condiciones de rentabilidad de
sus negocios, asi como las expectativas del mercado actual, especificamente en la

construccion de los centros comerciales y su posible rentabilidad.

i. Resultados de las entrevistas estructuradas

En este aparte se analizan las opiniones de los entrevistados en relacién a las
preguntas formuladas: Ing. Antonio Osuna, Lcdo. Eduardo Hernandez, Sr. Guillermo

Hernandez y el Lcdo. Oscar Pefia
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Ing. Antonio Osuna (Constructor meridefio)

Sugiere que la crisis econdmica actual del pais es comparable a la crisis de la
posguerra de Bosnia, Rusia, Cuba y Albania luego del colapso de la Unién Soviética,
caracterizada por hiperinflacion, aumento de la pobreza, expropiaciones, restriccion del
control de cambio, corrupcién, reaparicion de enfermedades erradicadas vy

delincuencia, resultando en una emigracion masiva.

Afirmé que la mayor afectacion en su quehacer fue la fuerte caida del sector
inmobiliario. Considera que para mejorar las condiciones de rentabilidad, el pais debe
tener un balance positivo en los indices de productividad, con servicios publicos que
funcionen. Piensa que el incremento de la rentabilidad en su negocio seria una
consecuencia automatica de los cambios en la macroeconomia del pais. Afirma que,
dado que en estos momentos el pais no es productivo, no seria el escenario para la
construccion de centros comerciales; sin embargo, una vez que haya rentabilidad en la
nacién, convendria invertir en ello. Opina que la situacion econémica es una calamidad,
pero puede seruna oportunidad para invertir, especialmente-para‘quien pueda esperar
un proceso de revalorizacion en el mediano plazo, aunque la situacion econdmica

plantea retos adicionales para la rentabilidad.

Lcdo. Eduardo Hernandez (Empresario en Barquisimeto, Edo. Lara)

Asegura que la situacibn economica se presenta muy comprometida; las
perspectivas de inversién son muy lejanas dados los indices de inflacion que superan
el 100% y la gran carga impositiva, disminuyendo las posibilidades de ahorro e
inversion. Sefiala que la disminucion de la capacidad de ahorro ha sido la mayor de las
afectaciones. Cree que los entes gubernamentales deberian relajar las limitaciones de
la actividad econdmica en la nacion para que sea posible el crecimiento en las
industrias y el comercio en general. Considera que la unica forma de mejorar la
rentabilidad es disminuyendo drasticamente los costos, contratando personal calificado
y mejorando la relacién precio-valor final del producto. Opina que actualmente, los

centros comerciales promueven la inversion para solo un sector minoritario de la
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poblacién, dejando relegada a la mayoria de la poblacién debido a su poca capacidad
de compra e inversion. Afirma que en el segmento de la pequefia empresa, la
disminucién de la masa laboral ha sido de mas del 75%, sumado a la disminucion de

las ventas reduce la capacidad de las empresas para contratar.

Sr. Guillermo Hernandez (Banquero y empresario del Sur del Lago de

Maracaibo)

Afirmo6 que la situacion socio — econdmica y politica se encuentra totalmente
colapsada, no hay seguridad juridica, ni una linea de politica clara, generando
incertidumbre econdmica e impidiendo nuevas inversiones. Infiere que la escasez de
combustible, la falta de disponibilidad de maquinaria nueva y su financiamiento, la
inexistencia de politicas claras que favorezcan e incentiven la produccion agricola y
pecuaria, la injusta cadena de comercializacion de los productores que desfavorece al
productor primario, la escasez de personal, los altos costos de productos e insumos
(medicinas, vacunas, etc.), el exceso ,de controles para la produccion vy
comercializacién, 'la \falta./de colaboracion de entes gubernamentales y las vias de

penetracion, son la mayor afectacion que tiene su negocio dada la crisis.

En resumen, el Sr. Hernandez recomienda que en la actualidad no es el mejor
momento para construir centros comerciales debido a la inestabilidad y distorsion
econdmica, que no garantiza estabilidad para la inversién. Asi mismo, opina que de
cambiar la situacion politico-econdmica mejoraria la rentabilidad de los centros

comerciales.

Lcdo. Oscar Pefia (Empresario meridefio)

Indica que debido a la polarizacién politica, se ha generado una inestabilidad
econdmica superlativa y que la confrontacién politica produjo una descomposicion en el
aparato productivo, asfixiando al grueso de la poblacién. Sin embargo, plantea que en
el futuro se pueden presentar escenarios de oportunidades para invertir, siempre y

cuando se disefien “nuevos bosquejos de nuevas formas de solucionar viejos
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problemas” y que el gobierno no ha acertado con sus politicas en el manejo de los
recursos del Estado venezolano, causando que las instituciones pierdan su efectividad
y se paralicen las empresas tanto del Estado como del sector privado, generando un
estancamiento socio-econdmico. Asi mismo sefiala que una de las mayores

afectaciones ha sido la pandemia del COVID-19 y sus consecuentes restricciones.

Por otra parte, considera que los centros comerciales son edificaciones valiosas
dentro de la urbe, pues en ellos se generan espacios donde interactuan las actividades
comerciales con las actividades recreativas. No obstante, en la actual situacion de
crisis y estancamiento se ha podido apreciar el desarrollo de tiendas como TRAKI en la
ciudad de Mérida, lo que indica que hay empresarios que, sabiendo que la economia
se maneja por ciclos buenos y malos y que se atraviesa una crisis politica de larga

data, ven las crisis como oportunidades.

Igualmente, el Lcdo. Oscar Pefia sugiere implementar técnicas innovadoras
para la construccion'y marketing de'los centros comerciales,-uha de éllas se denomina
del tipo “Panama”, la cual consiste en las participaciones de los inversionistas iniciales
que no necesariamente se traducen en una cantidad determinada de locales
comerciales, sino que antes de construir el centro comercial, cada unidad de area tiene
previamente un valor determinado, pero al concluir la obra la unidad de area habra
aumentado su valor. Por lo tanto, el inversionista ya habria obtenido el primer fruto de
su inversion, independientemente de que su cuota-parte de propiedad pueda haber
sido transformada en locales comerciales, teniendo cada inversionista la potestad de
decidir qué hacer con su inversion. Esto implica que no sea el constructor quien aporte
todo el capital para llevar a cabo la ejecucién y posterior funcionamiento del centro

comercial.

Finalmente, se concluye que estamos en tiempos de cambios intensos a nivel
global; la construccion de nuevos centros comerciales deben estar enfocados en

procesos de cambio, esto significa que estos nuevos sistemas constructivos deben ir a
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la par de las innovaciones, ajustando y adaptandose los proyectos al uso de las nuevas

tecnologias.

ii. Entrevistas no estructuradas

Se realizaron dos entrevistas no estructuradas al Arq. Jesus Yépez e Ing. Nelson
Freitas con el propésito de evaluar la construccion de los Centros Comerciales en

Venezuela y su rentabilidad.

Entrevista al Arq. Jesus Yépez (Experimentado arquitecto, docente y editor

fundador de revista Entrerayas)

Hubo una época, entre 1998 hasta 2012 donde hubo un boom de centros
comerciales en Venezuela. La construccion de centros comerciales crecié de manera
exponencial y no solamente en la Gran Caracas, también en otras regiones, como por
ejemplo en Margarita y el Centro Comercial La Vela y el Centro Comercial La Vela ll,
en Guayana el Orinokia Mall, pero. esatendencia al ,crecimiento-en este tipo de
construccion ha bajado. La crisis ha"hecho mas dificil cumplir adecuadamente con los
servicios de mantenimiento, los canones de arrendamiento entre otros; ademas de
competir con nuevas tiendas en muchas partes de la ciudad (Caracas), bodegones,

tiendas de productos de uso cotidiano y locales en general.

Si hacemos una revisién historica sobre los Centros comerciales, hay algunos
que han marcado la pauta, un ejemplo de ello corresponde a los Sambil con sus
conceptos adaptados al regionalismo critico; con ideas innovadoras al introducir un
hotel y areas de exposiciéon dentro de los locales; la razén principal fue el creativo
acierto del Arq. Francisco Pimentel con su concepto de centro comercial integrado al
espacio publico; con la gente que invade el centro comercial y este ultimo que se mete
en la ciudad. Estos empresarios debido a la crisis econdmica han emigrado a

Republica Dominicana y Espania.
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Igualmente, los centros comerciales Plaza Las Américas Il y Millenium Mall en
Caracas, marcaron diferencia, cada uno con un concepto diferente; el Millenium Mall
con su criterio de la plaza abierta, idea que le imprimi6 su disefador, el Arq. Francisco
Pimentel. Estos centros comerciales fueron referentes de centros comerciales

innovadores en su época.

En este sentido, fue tal el auge de los centros comerciales en Caracas, que hubo
saturacion del mercado y se presento la situacion de una elevada competencia, en el
que ciertos constructores, edificaron centros comerciales muy cerca entre si. Esta
situacion conlleva a la reinvencion de innovadoras propuestas de centros comerciales,
como es el caso del Casa Mall en los anos 90 en Caracas, que fue convertido en un
centro comercial tematico, asociado a la decoracién, emulando ejemplos de otros
paises como Brasil. Otro caso de centro comercial tematico es el del Centro Comercial
Boleita Center, donde reorientaron todo un piso a la venta de articulos relacionados

con tecnologia.

Por otra parte, los centros comerciales con grandes tiendas ancla se pueden
convertir financieramente en una soga al cuello, con locales de grandes dimensiones,
implicando altos costos en mantenimiento. Es decir, hoy en dia la gente prefiere
espacios mas pequefios; en consecuencia, la tienda ancla tradicional esta perdiendo

vigencia.

Si se observa las grandes torres del Parque Central, con una zona comercial
practicamente vacia. Hay que buscar que los centros comerciales retomen su
liderazgo; el buhonerismo resuelve el menudeo a la poblacién, pero esta no es la mejor
solucién. Para ello se necesitan politicas publicas con una adecuada administracion de
los espacios publicos de la nacidén y de incentivos a los pequeios emprendedores;
comenzando por el burgomaestre o alcalde, hasta el gobierno central, para que de
alguna forma el comercio informal se regularice y que la gente que vende en la calle,

entienda que es mejor tener su mercancia en un local comercial, con la debidas
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condiciones para una actividad comercial, que estar trasladando todos los dias en

carruchas la mercancia a un sitio practicamente en plena intemperie.

Actualmente, la tendencia va hacia la reduccion del tamafio en los espacios;
inclusive, esta tendencia se puede apreciar en los centros Comerciales Sambil, las
tiendas grandes han reducido su tamarno, convirtiéndose en pequefios locales dentro
de una gran tienda; aunque no es lo que regularmente sucede. Otro caso es el de las
tiendas del tipo TRAKI, que se ubican en un gran edificio convirtiéndose en una especie

de tienda por departamentos.

Al respecto, los arquitectos mas connotados, se estan dedicando a hacer
pequenos Malls. El centro comercial como edificacion deberia cambiar, tomando en
cuenta criterios de sustentabilidad y sostenibilidad, tanto los nuevos como los ya
existentes. En este sentido, el gremio del area de la construccién tiene mas de una
década rezagado, no se han hecho mas centros comerciales, ultimamente lo que se ha
hecho son locales' comerciales y) tiendas, con_.esta crisis la banca-ha salido de los
locales. Otro tema que acentud la crisis, fue la pandemia de la COVID 19 la gente
temia ir a un centro comercial. No obstante, hay que buscar la manera de exigir la
participacion de los arquitectos, es decir que fluya la creatividad arquitectdénica con
innovadores y sostenibles disefios de centros comerciales y que no sea simplemente

un cajon en algunas partes.

En cuanto el futuro de los Centros Comerciales, el arquitecto Jesus Yépez afirma
qgue no tiene certeza hacia donde va el centro comercial, porque segun su apreciacion,
hay dos temas influyentes: el tema econdmico y el tema politico y como ejemplo del
tema politico es el caso del Centro Comercial Sambil de La Candelaria, el cual fue
expropiado, decisidon tomada en base al argumento de que generaria un caos vehicular;
luego la edificacién fue utilizada para dar resguardo a damnificados por las lluvias del
2010.
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De igual modo asevera que el elevado costo de los materiales de construccion,
también influyé en el decaimiento de la construccién de centros comerciales en el pais.
No obstante, aun existe mucho potencial y capacidad instalada en el pais. Actualmente
el éxito del centro comercial no es porque tenga o no tenga una tienda ancla, sino por
la conexion emocional con el usuario y es precisamente el enfoque que se le quiere dar
en ciertos centros comerciales para lograr la atencion del usuario, ya que el éxito del

centro comercial no es debido solo a las tiendas ancla.

Otro aspecto de importancia que considera el arquitecto Yépez, es que se debe
buscar que los centros comerciales sean lugares de referencia para la poblacién y que
las personas se sientan identificadas y se tomen esa edificacion para hacer uso de ella

en el justo propdsito para la que fue construida.

El arquitecto concluye, que hay varios factores que se deben mezclar para que
se vuelva a tener el auge que hubo en la década de 1998 a 2008, se debe reinventar el
concepto de centro’ comercial. Actualmente se-estan construyendo-muchas tiendas
pequefias y estas le restan potenciales visitantes a los centros comerciales. Un centro
comercial se planifica, no se hace de la noche a la mafana. Con un cambio de
escenario politico y haciendo inversién, comprendiendo el arraigo de las personas, las
consideraciones tematicas, la ubicacion y conexion con la gente. No se construye un

centro comercial por tener grandes tiendas, se trata de satisfacer unas necesidades

Entrevista al Ing. Nelson Freitas (Empresario meridefo)

En los momentos actuales, construir un centro comercial en Mérida seria una
oferta muy complicada, ya que el balance financiero en los centros comerciales no es
muy alentador. En este momento, el unico centro comercial que actualmente esta
funcionando en toda su capacidad es el Centro Comercial Rodeo Plaza y ha sido

principalmente por su ubicacion.
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De igual modo, el Ing. Freitas explica que la ciudad de Mérida ha cambiado
mucho su dinamica comercial; en consecuencia, los centros comerciales que estaban
en auge en una época, ya no tienen vigencia. A propdsito de ello, ha habido una
conjuncion entre la diaspora afectando la demanda, la introduccién del comercio digital
con compras online y los cambios generados por la misma crisis que se presenta
actualmente en el pais; La generalizacién de los bajos salarios, ha ocasionado un
fuerte decaimiento en la capacidad de compra y por ende del flujo comercial en casi

todos los centros comerciales.

En el caso del Centro Comercial Rodeo Plaza se hace evidente que los factores
de localizacion de un centro comercial tienen trascendental importancia pues estos
factores determinan la rentabilidad del proyecto. Es decir, en ese espacio urbano la
ubicacion fue muy propicia, hacia falta un centro comercial por ser una zona céntrica
unida al casco central de la ciudad, ademas de la existencia de una gran cantidad de
viviendas multifamiliares y unifamiliares, ubicadas muy cerca del Centro Comercial; asi
mismo, el Ceéntro\ Comercial "El ™ Terminal “(ubicado 'adyacente ha Residencias
Independencia), a una distancia de 1,2 Km aproximadamente, este ultimo no tiene las
oferta de bienes y servicios ni las prestaciones mas idoneas comparado con el Centro

Comercial Rodeo Plaza.

Por otro lado, la ubicacion del Rodeo Plaza se encuentra en un punto intermedio
entre dos polos comerciales: el primero es la zona de la Avenida las Américas donde
se encuentra el Centro Comercial Yuan Lin, el Centro Comercial Plaza Mayor, el Centro
Comercial Canta Claro, el Centro Comercial Viaducto y Plaza Las Américas, en la otra
zona, avenida los Préceres se encuentran el Centro Comercial Alto Prado, el Centro
Comercial Piedemonte y Traki. De igual modo, el Ing. Freitas acota que existen otros
elementos ademas de la ubicacion estratégica, como es el tema de la novedad, la

moda y su conveniente y apropiado disefo.
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En el caso del Centro Comercial Las Tapias el Ing. Freitas opina que en su
época cumplié su verdadera funcion; sin embargo, se han cometido principalmente dos
errores, con respecto a la disposicion y uso de los locales comerciales, no colocaron
feria de comida en el tercer piso y el segundo error fue que llenaron la plaza interna con
mini locales, impidiendo con ello que desde la plaza interna se pudieran observar con
facilidad los locales de los otros pisos y por ultimo, no planificaron los rubros

zonificados en el centro comercial para evitar las competencias desleales.

En relacion a la administracion y gerencia de un centro comercial, el Ing. Freitas
con su experiencia en la administracion del Mercado Principal de Mérida, da un ejemplo
de como deberia ser la organizaciéon dentro de un centro comercial, donde explica la
distribucion y uso de los locales siguiendo un reglamento en el que se clasificaban los
rubros y se zonificaban dentro de ese recinto comercial. Su criterio es coincidente con
ciertos criterios de disefio para centros comerciales, aplicando tal juicio a la
organizacion del Mercado Principal, resultando en una distribucién de las actividades
comerciales de la/'siguiente manera: | planta baja para verduras g comestibles en
general; primer piso (segundo nivel) para“artesania; segundo piso (tercer nivel) para
cafetines, artesania, ropa, mercancia seca en general y restaurantes. Con esta
distribucion de actividades comerciales se garantiza la circulacion de los visitantes por
todo el mercado. No obstante, Freitas asegura que el centro comercial actual debe ser
conceptualizado no solo para vender bienes y servicios sino también para ofrecer al

visitante un espacio integral de actividades.

Igualmente el Ing. Freitas opina que es conveniente trasladar la experiencia de
grandes tiendas departamentales a los centros comerciales, con precios igualmente
competitivos y que los margenes de ganancias sean atractivos. Al respecto, coloca
como ejemplo las tiendas WalMart, Inc. (https://www.walmart.com) en los Estados
Unidos de Norteamérica, donde es posible conseguir casi todo tipo de articulos. Un
caso similar en Venezuela es la del Mundo Total (https://www.tumundototal.com) donde

también es posible conseguir todo tipo de articulos; ellos utilizan un formato muy
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parecido al de Walmatrt, Inc. en el que se incluyen las ventas via web, no obstante, la

oferta de Mundo Total no es tan completa como las que ofrece Walmart.

Otro aspecto que se argumenta también, se refiere al lujo de los centros
comerciales y como se deben mercadear; no obstante, en Mérida esto ha ido
fracasando y uno de los principales factores a contemplar como motivo de este fracaso,
son los servicios; si bien, los costos en servicios para este tipo de edificaciones son
altisimos, en consecuencia se debe gerenciar tratando de equilibrar los ingresos con

respecto a los egresos.

Finalmente, Freitas considera que Mérida, no es una ciudad para ocupar tantos
centros comerciales, ya que el meridefio es un poco mas reservado. Por otro lado, la
crisis economica, sumado a la desproporcionada diaspora afecta gravemente la
ocupacion de los locales comerciales ocasionando un problema importante para sus
propietarios. En este sentido, los duenos de los locales comerciales estan ofreciendo
rentas muy bajas /a los ‘inquilinos a cambio de-un compromiso /por-parte de estos
ultimos de afrontar el pago de servicios y condominio para mantener al dia el local, con
la expectativa que en el futuro se pueda vender a mejor precio del que se podria cotizar
en la actualidad, dado que tenerlos cerrados significa entrar en pérdidas por el alto

costo de los servicios.

En el caso de la ciudad de El Vigia, en esta ciudad se mueven mas recursos que
en Mérida; sin embargo, un centro comercial en El Vigia deberia tener una orientacion
hacia la industria agropecuaria; no obstante, es necesario hacer un estudio y
determinar los requerimientos de los moradores de la zona, tomando en cuenta, por
ejemplo, la industria agropecuaria enfocando un area del centro comercial en ese
sector; los centros comerciales deben ser planificados tal cual como se planifica un
hotel de cinco estrellas, prever todos los servicios, evaluar las nuevas tecnologias de
electricidad y que los demas servicios sean de calidad para ofertar una propuesta

fidedigna y que perdure en el tiempo.
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A proposito del servicio de electricidad, Freitas no cree que la planta eléctrica
Don Luis Zambrano pueda en algun momento estar al 100% de su funcionamiento
dada la escasez de combustible y agua para enfriar las turbinas, en este sentido
propone que se debe planificar muy bien, con una mirada de sustentabilidad
contemplando opciones de energias alternativas ademas de la honestidad como
principios fundamentales para atraer el publico. Segun Freitas, un centro comercial en
El Vigia debe tener un area de exposicion de enlace que atraiga a la poblacion al
centro comercial. En resumen, es muy importante cambios contundentes para estimular
la capacidad productiva, todo pasa por un cambio de gobierno; si no lo hay,

‘lamentablemente la economia seguira siendo pequefia”.

V. Construccion de escenarios

En esta investigacion se eligié la metodologia de escenarios o planificacion de
escenario; esta metodologia es un proceso estratégico estructurado que ofrece a las
organizaciones visualizar futuros alternativos y _desarrollar planes que planteen
soluciones ante las diversas situaciones (Strategic' Foresight; 2024).~El planteamiento
de estos escenarios se efectua con base al resultado de la consulta a los empresarios
expertos seleccionados, contrastados con la revision de documentos vinculados a la
construccion y gerencia de Centros Comerciales, relacionados con la problematica

econdmica de Venezuela.

Los escenarios contextualizan formas de transicién del presente hacia el futuro,
es decir, se describen y analizan variables, eventos, tendencias, factores
imprescindibles para la toma de decisiones. Igualmente estos escenarios pueden estar
acompanados de estrategias que visualicen cédmo orientar los planes y proyectos de
largo plazo. La propuesta de estos escenarios da posibilidades a las instituciones u
organizaciones para delinear acciones de gobernanza en cuanto al empleo eficiente de
recursos y lineas de mando, con estrategias de largo plazo, que sirvan de guia para
interpretar las diferentes opciones que orienten el rumbo de la organizacién. (Caceres y
Garcia, 2018).
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Es preciso acotar que la sola formulacion de escenarios no es suficiente, debe
activarse un equipo para la administracion, seguimiento y control de las estrategias en
vigencia, es decir que pueden ser susceptibles de ajustes, ante cambios importantes o
significativos de los entornos. Aqui se proponen tres escenarios enmarcados en las
tematicas abordadas: 1) Reactivar las Empresas de la construccion en el estado
Mérida, 2) Gestionar los Centros Comerciales, 3) Renovar e innovar la infraestructura
de Centros Comerciales en Mérida. Asi mismo, para cada escenario se desarrollan dos
dimensiones, es preciso acotar que en la construccion de escenarios futuros, las
dimensiones se conceptualizan como las grandes areas o categorias de factores que
influyen y configuran la evolucion de un sistema o situacion a largo plazo; son los ejes
que articulan el andlisis del futuro. Para esta investigacion las dimensiones se
denominan: Estrategias de Gestion de los Centros Comerciales, y Politicas Publicas y
privadas. Es importante acotar que los escenarios aqui planteados son exploratorios,
es decir, analizan las tendencias actuales y los eventos futuros potenciales para

desarrollar una gama de futuros posibles.

Escenario A: Reactivar las empresas de la construccidon en el Estado
Mérida

Definicion: Este escenario pone énfasis en activar empresas de insumos vy
maquinaria para la construccion, con el objeto de incentivar el desarrollo del sector;
para este propdsito es necesario proponer politicas publicas que impulsen la
produccion, el empleo, incentivos fiscales, para el incremento de nuevas inversiones,
créditos para pequenos y medianos productores, a manera de ampliar la produccién

nacional ajustada a los estandares de calidad.

Dimensiones:

Estrategias de Gestion de los Centros Comerciales: estas estrategias
gerenciales, deben estar alineadas con la vision, mision, valores y tener como propdsito
manejar el sector desde la cadena productiva de la construccion: procesos, talento
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humano y tecnologia. En este escenario, el papel de Mérida y Venezuela es
comprender el comportamiento de los mercados y debe enfocarse en generar la
maxima eficiencia en todos los componentes que conforman la cadena de valor del
sector constructivo; para ello es necesario diversificar y evaluar el desempefio de las

empresas en base a su maxima capacidad productiva.

Politicas publicas y privadas: Uno de los problemas que mantienen hoy en dia
rezagado el sector construccion, proviene de una profunda crisis econémica agravada
por politicas publicas reflejadas en expropiaciones, grandes cargas impositivas,
inseguridad juridica entre otras; situacion que ha generado como consecuencia una de
las mas grandes emigraciones de la sociedad venezolana. En este sentido, las politicas
publicas son complementarias en el accionar del sector privado. Es conocido que la
mayoria de la materia prima utilizada por la industria de la construccion proviene de las
importaciones, por lo tanto se requiere de regulaciones para estos procedimientos
comerciales, en relacion a la variedad, cantidad, calidad y precios competitivos, que
permita disminuirilatinflacién’ del sector y acelerar el ¢recimiento, econdémico del pais.
Otras de las politicas publicas es disminuir el porcentaje del encaje legal para
incrementar el financiamiento crediticio, ademas del equilibrio cambiario, estas politicas

contribuiran a mejorar los procesos de reactivacion del sector.

Escenario B: Eficiencia en Organizacion y Administraciéon de los

Centros Comerciales

Definicion: El propésito de este escenario es comprender el papel de los
Centros Comerciales tanto en la planificacion urbana como en la crisis de absentismo
que hoy viven estas construcciones inmobiliarias en Mérida y Venezuela en general.
Algunos expertos sefalan que se debe buscar que los centros comerciales sean
lugares de referencia para la poblacién y que las personas se sientan identificadas y se
tomen esa edificacion para hacer uso de ella en el justo propdsito para la que fue

construida. Asi mismo se debe reinventar el concepto de centro comercial; no se
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construye un centro comercial solamente para tener locales y grandes tiendas; se trata

de satisfacer unas necesidades.

Dimensiones:

Estrategias de Gestion de los Centros Comerciales: debe tener una visidon
gerencial en el manejo de la cadena productiva del sector construccion con fuentes de
inversion en tecnologias que mejoren la productividad econdmica y financiera, empleo
eficiente de recursos y lineas de mando, con estrategias de largo plazo. Activacion de
equipos y tecnologias para la integracion de la cadena de suministro de la empresa de
la construccion. Es pertinente expresar la importancia de la cadena productiva®. Los
servicios de apoyo en esta cadena corresponden a los insumos, asistencia técnica,
investigacion y servicios financieros. En este sentido, es necesario realizar estudios
confiables de la realidad respecto al uso de un centro comercial, por ejemplo algunos
expertos explican que los centros comerciales con grandes tiendas anclas ya no son
rentables, dados 'que los /altos castos de mantenimiento y-la tendencia actual es la

construccion de espacios mas reducidos.

Una manera de integrar y conformar una cadena productiva es a través de la
asociatividad, proviene de la unién de varias empresas de la construccion como una
estrategia de cooperacién y coalicién en funcion de un objetivo en comun, donde cada

participante mantiene una independencia juridica y gerencial. (Rivas L., 2009).

Politicas publicas y privadas:

La tendencia del sector construccion en la actualidad se dirige hacia tiendas
pequefias y estas le restan potencial a los Centro Comerciales. Los expertos

consideran que es necesario un cambio de escenario politico y econémico, haciendo

'% Son sistemas productivos que integran conjunto de empresas que afiaden valor agregado a productos y
servicios en todas las fases del proceso econdémico. Estas fases son: Produccion, transformacion, comercializacién y
consumo.
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inversion, comprendiendo el arraigo de las personas, considerando las posibles areas
tematicas a desarrollar, la ubicacion y conexion con la gente, asi como mejorar la
calidad de vida de las personas con salarios robustos tanto para el sector publico como

privado.

La existencia de politicas de administracion de espacios publicos permitiria
planificar el enfoque tematico de los centros comerciales, por ejemplo uno de los
expertos sugiere que en El Vigia estos espacios deberian estar orientados hacia la
industria agropecuaria, asi como en Mérida hacia la cultura y el turismo, pero antes es
necesario haber realizado un estudio determinando los requerimientos de los
inversionistas y la poblacion de la region, para ofertar una propuesta que perdure en el
tiempo. Asimismo, se comentd la visidbn del arquitecto Francisco Pimentel, con su
concepto de centro comercial integrado al espacio publico; con la gente que invade el
centro comercial y este ultimo invade el espacio publico. Otro ejemplo corresponde a
los Sambil con ideas innovadoras al introducir un hotel y areas de exposicion dentro de

los locales.

Escenario C: Innovaciones tecnoldgicas y mercadeo de los centros
comerciales

Definicion: este escenario aborda propuestas estratégicas para ofrecer un
nuevo uso de los espacios de los centros comerciales. Es parte de la reactivacion de la
planificacion y administracion para generar nuevas lineas de accién, que agilicen tanto
la oferta de bienes y servicios como la demanda de potenciales consumidores
aprovechando las herramientas de las innovaciones en la utilizacion de tecnologia, la

actualizacion de los procesos 0 nuevos modelos de abordaje del mercado.

Estrategias de Gestion de los Centros Comerciales: En esta dimension los
administradores de los centros comerciales necesitan identificar las fallas para innovar
nuevas modalidades, con el propdsito de mejorar la experiencia, satisfaccion del cliente
y aumento de las ventas. Es importante atender las demandas de los clientes tales
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como: mala sefalizacion, iluminacion deficiente, falta de wi-fi gratuito y funcional; la
ausencia de conexion a internet limita la comodidad y conveniencia de los clientes,
escasez de zonas de descanso y recreacion, ausencia de eventos atractivos:
culturales, deportivos o de entretenimiento, disminuyendo el dinamismo y la reduccion

de su tiempo de visita (Arenas, 2024).

Politicas Publicas y Privadas: En este escenario debe existir una cooperacién
de los gobiernos locales con el sector privado para innovar a través de politicas, un
manejo adecuado y eficiente en el uso y disfrute de estos espacios urbanos, con
propuestas de interaccion de la sociedad con participacion de todas las edades, con
eventos culturales, deportivos, ferias de comidas artesanales, obras de teatro,
incentivando al visitante con precios atractivos que permitan la inclusion de las
comunidades a estos espacios. Estas politicas permitirian recuperar su
posicionamiento en el mercado, incrementando las ventas y estimulando la produccién
local, invirtiendo su posicionamiento en infraestructuras, equipamientos y medios

tecnoldgicos que/posibilite a estos\espacios un flujo de personas de/todas las edades.
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CONCLUSIONES

La profunda crisis econdmica y politica de Venezuela, evidenciada por la
contraccion del PIB, la hiperinflacion, la devaluacion monetaria y la masiva diaspora, ha
paralizado significativamente la industria de la construccion y el sector inmobiliario,
haciendo que proyectos como el del centro comercial mostrado como ejemplo, aunque
técnicamente concebidos, resulten financieramente inviables bajo las condiciones
prevalecientes desde el 2014. El monopolio estatal ha impedido un desempefio natural
de la cadena productiva de la construccion y la persistente inseguridad juridica
desincentivan la inversidon privada y limitan la capacidad de reactivacion del sector, a
pesar de la presencia de talento humano calificado y una infraestructura fisica

preexistente susceptible de rehabilitacion.

La factibilidad y rentabilidad futura de los centros comerciales en Venezuela, y
especificamente en el Estado Mérida, no dependen primordialmente de factores
técnicos o de mercado _local per se,” sino’ de_cambios Jsustanciales en el entorno
macroecondmico “y “politico, ~ineluyendo-la “superacion " de" la “improductividad, el
establecimiento de reglas claras para la inversién y la generacion de confianza. De
igual manera, la visidon de los expertos consultados coincide mayoritariamente en que,
si bien el contexto actual es adverso, una flexibilizacion de las politicas econémicas y
un cambio de escenario politico abririan oportunidades para la inversion, percibiendo la
crisis como un ciclo superable y un lienzo para nuevas propuestas innovadoras en el

sector.

La supervivencia y rentabilidad de los centros comerciales requieren una
reinvencion de su concepto, pasando de ser solo espacios de comercio a ser centros
integrales de experiencias (sociales, culturales, recreativas y de servicios), adaptando
sus dimensiones (preferencia por locales mas pequeios), integrando tecnologia y
mejorando aspectos fundamentales de la experiencia del cliente (senalizacion,
servicios, amenidades). Finalmente, la adaptacion tecnoldgica y el cambio en un
entorno global se concluye que los futuros proyectos de centros comerciales deben
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integrar la innovacién y ajustarse al uso de nuevas tecnologias tanto en los procesos
constructivos como en su concepcion para asegurar su relevancia y rentabilidad a largo

plazo.

Aunado a esta situacion, la crisis de la economia venezolana luego de las
elecciones del 28 de julio se profundiza, expertos auguran que para el 2025 con el
crecimiento de la diaspora, con indices migratorios de mas de ocho millones de
habitantes, el cierre de empresas en entornos de mayor voracidad fiscal, volatilidad en
los tipos de cambio y nivel de precios, pérdida del poder adquisitivo y progresiva
devaluacion del valor del bolivar (Marquez, A. 2024) indican que el comportamiento de
estas variables econdmicas afectan el devenir de los empresarios de la construccion,
situacion que perturba la inversion y por supuesto la construccion futura de centros

comerciales.
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RECOMENDACIONES

Reinventar el modelo de centro comercial: Orientar las inversiones y la gestion
hacia la creacidon de espacios que combinen actividades comerciales con
experiencias sociales, culturales, recreativas y de servicios, transformando los
centros comerciales en puntos de encuentro y referencia para la comunidad.
Adaptar formatos y tecnologias: Disefiar o readaptar los espacios comerciales
hacia formatos mas pequenos y flexibles, e integrar activamente innovaciones
tecnologicas (pagos moviles, personalizacion, Wi-Fi funcional) para mejorar la
experiencia de compra y la eficiencia operativa.

Realizar estudios de mercado profundos y localizados: Antes de cualquier
inversion o reestructuracién, llevar a cabo investigaciones detalladas de las
necesidades y preferencias de la poblacion local para definir la oferta comercial y de
servicios mas pertinente y diferenciada, considerando potenciales tematicas
alineadas con la vocacion econdémica regional (ej. agropecuaria en El Vigia).
Explorar modelos  de financiamiento scolaborativo: Considerar y promover
modelos de ‘inversién ‘comoel tipo" "Panama™ o 1a-asociatividad-empresarial para
diluir el riesgo y facilitar la captacion de capital necesario para la construccién o
rehabilitacion de proyectos de centros comerciales.

Priorizar la gestion de servicios y la experiencia del cliente: Enfocar esfuerzos
en mejorar la sefializacion, iluminacién, oferta gastronémica, calidad del servicio en
puntos de venta, limpieza, seguridad y zonas de descanso, ya que estas fallas
impactan directamente la rentabilidad y la satisfaccion del visitante.

Crear un entorno de seguridad juridica y estabilidad macroecondémica:
Implementar politicas publicas claras y predecibles que controlen la inflacion,
estabilicen el tipo de cambio, revisen la carga impositiva y garanticen la seguridad
juridica para restaurar la confianza y estimular la inversion privada en el sector
construccion e inmobiliario.

Promover el financiamiento: Disenar e implementar programas crediticios
accesibles para la construccion y el sector inmobiliario, y reducir el porcentaje de
encaje legal para facilitar el financiamiento bancario.
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Mejorar la eficiencia de los servicios publicos: Invertir urgentemente en la
mejora y estabilidad del suministro de servicios basicos (electricidad, agua,
telecomunicaciones, combustible), cuyo deficiente funcionamiento impacta
directamente la operatividad y rentabilidad de los centros comerciales y otros
negocios.

Incentivar la formalizacion y el desarrollo comercial: Implementar politicas que
incentiven la formalizacién del comercio informal y colaboren con el sector privado
en la planificacion y promocién de espacios comerciales formales que satisfagan las

necesidades de la poblacion de manera organizada.
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ANEXOS

Anexo 1

Evolucion de la inflaciéon en Venezuela
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Gréfico 4: Evolucién de la inflacion en Venezuela en los ultimos 10 afios (Statista, 2024)
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Estudio de Mercado

Elaborado por: Lcdo. Oscar Pefia

Final Avenida 15, Edificio Centro de Compras MIKASA, en la ciudad de El Vigia, Municipio Alberto Adriani del
Estado Mérida
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Razon Social CENTRO DE COMPRAS MIKASA, CA.
Rif J-310273820
Domicilio Legal Final de Avenida 15, Edificio MIKASA, Bubuqui Ill en el Municipio Alberto

Adriani del Estado Mérida.

Actividad Econémica Venta de Viveres en g I, Productos de uso p | 'y de higi del

hogar

Sector Econémico Servicios

1. Objetivo General

Evaluar la situacion de mercado de la empresa Centro de Compras MIKASA, que viene desarrollando la actividad de
venta de articulos y viveres comestibles en general, productos de uso personal e higiene del hogar, en la ciudad de El Vigia.

2. Objetivos Especificos

Estrategia 1: Evaluacion del entorno de la empresa

Accion 1.1: Evaluar el drea de influencia comercial del Centro de Compras MIKASA.
Accion 1.2: Evaluar en contexto el entorno inmediato donde se encuentra ubicado el Centro de Compras MIKASA.

Estrategia 2: Evaluar el perfil del usuario habitual del Centro de Compras MIKASA.

Accion 3.1: Definir en contexto estadistico los usuarios habituales y su percepcién acerca del establecimiento y sus
propuestas para la deteccion de necesidades y soluciones.

Accion 3.2: Disenar lineamientos que orienten hacia el éxito de una propuesta que se identifique con su mercado
potencial.

ESTRATEGIA: EVALUACION DEL.ENTORNO DE.LA EMPRESA

Evaluacion del area dejinfluencia'.comercialdel CC MIKASA

El Centro de Compra MIKASA, seglin los mapas satelitales nos indica perfectamente que se encuentra en el centro
del Municipio Alberto Adriani, conocida como la ciudad de El Vigia, siendo accesible a todas las parroquias que conforman el
municipio

El Vigia en conexion con la carretera Panamericana y el puente sobre el rio Chama, permite la comunicacién de la
regién con todo el pais, convirtiendo a El Vigia en la encrucijada de los Andes, lo que impulsa un desarrollo econdmico acelerado
y con una poblacién que crecié con la llegada de emigrantes meridefios y tachirenses, asi como colombianos y zulianos, ademas
de inmigrantes, principalmente comerciantes arabes, italianos, espafoles y en las Gltimas décadas chinos.

Area comercial

Los centros comerciales se encuentran en el casco central y en la Av. Don Pepe Rojas, como el Mall Ciudad Traki El
Vigia, el Junior Mall y Makro El Vigia, ubicados en la Zona Industrial, que en los actuales momentos generan una fuerza de
gravedad comercial en el sector, impulsando el crecimiento econémico, ademas, abastos, supermercados, distribuidoras, locales
comerciales y tiendas, centros comerciales, mini centros comerciales, ubicados en el centro de la ciudad que le permiten atender
las demandas de la vasta region sur lagunense.

Competencia existente en la venta y distribucion de Viveres y
productos conexos

Dentro de la zona de influencia del Centro de Compras MIKASA, se detectaron, lo siguientes

competidores:

»  Auto mercado Lucky Central
Comercial La Torre
Viveres de Junior
Ramirez Mora
Auto mercado Principal
Abastos y fruteria Buenos Aires
Distribuidora de alimento Patria
Abastos Cira
Abastos La Caridad
Auto mercado Morales
Comercial Rosaura
Supermercado Patria
Supermercado Junior Mall

VVVVVVVVVVVYVY

Marco Pais

En este punto vamos a tomar en cuenta los factores que afectan a la actividad econémica del pais y su influencia sobre
las condiciones del mercado.
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Factor Politico-Econdmico

Actualmente se discuten leyes que repercuten en la actividad econémica comercial, como: La Ley Organica de Precios
Justos, que para el momento de su aplicacion, causa un efecto de repliegue especialmente en las empresas importadoras
de bienes, causando desabastecimientos puntuales de productos bésicos de consumo masivo, que termina conformando una
burbuja en la demanda de productos por parte del publico consumidor que sobrepasa la oferta natural del mercado.

La Ley del control de cambio y venta de divisas actualmente sufre una metamorfosis en mecanismos de liquidacion
donde CADIVI es sustituido por los SICAD | Y Il y se encuentran en operacion de despegue lo que produce operaciones
acompasadas y produce una desaceleracion de la dinamica importadora, y observandose el gobierno desarrolla politicas
dirigidas hacia el sector produccion, se espera que en el mediano plazo el mercado consiga el punto de equilibrio, como
consecuencia de los recursos que se estan inyectados al aparato productivo nacional.

Hace cinco dias, el pasado 23 de mayo, recién entro en vigencia la Ley Habilitante de Regulacion y Control del
Arrendamiento Inmobiliario para el Uso Comercial, de Servicios y Afines, el cual se indica la nueva forma de calcular el canon de
arrendamiento en especial para los centros comerciales. El primer tipo de canon es el fijo, con base en el valor del inmueble; el
segundo tiene como base el porcentaje de ventas acordado entre las partes y el tercero es una condicién mixta, donde una parte
del canon sera con base en el valor del inmueble y otra en base el porcentaje de ventas.

El canon debe ser actualizado luego de transcurrido un afo de vigencia, de acuerdo con la inflacién registrada por el
Banco Central de Venezuela en el renglén “Bienes y servicios diversos”. También indica el pago de un condominio, que sera
administrado por un comité paritario constituido por arrendadores y arrendatarios por igual.

Factores Sociales y Demograficos

Como es bien conocido el sistema politico que desarrolla el gobierno nacional se encuentra dirigido hacia las politicas
sociales, en apoyo a la poblacién econémicamente activa desocupada y poblacion dependiente; incorporando un conglomerado
importante de habitantes hacia las politicas sociales denominadas “misiones”, lo cual distribuye una cantidad importante de
recursos monetarios, atendiendo a personas de la tercera edad, estudiantes y participantes de las diferentes misiones, causando
una situacion de excesiva liquidez en el mercado, que incrementa la capacidad de adquisicion de los nlcleos familiares y por
ende de la demanda de productos, causando un desabastecimiento puntual en las comercializadoras y distribuidores de estos
rubros en los anaqueles de los establecimientos.

Ademas, del factor demogréfico que presenta un crecimiento poblacional de manera homogénea a nivel nacional, en el
caso del estado Mérida es de 1,5%, que representa un incremento de la demanda en general.

Poblacién Censada por Entidad Federal, Censo 2011 Tash de Craciinens
 Zulia ; 3.704.404 2,2
Miranda 1675185 1,4
Carabobo . 285.744 15
Distrito Capital 1543901 0,6
Lara 1.774.867 13
Aragua 1.630.308 1,2
1.469.747 19
Bolivar 1410.964 15
Tachira P 1 168908 16
Monagas [EE— 905443 24
H Falcon E— 002 847 1,7
= Sucre PEEEEE———— £96.291 13
£ s76.49 +Total Nacional: 27.227.930 e
b Mérida E— 523 592 15
£ Barinas  EN— g 16264 27
Guédrico R 747.739 18
Trujilio  [S—— 636,367 12
Yaracuy (SRS 600.852 1,9
Nueva Esparta U 491.610 28
Apure [S— 459,025 2,0
Vargas |[SEEEEEED 352920 17
Cojedes [mm— 323.165 28
Delta Amacuro W 167.676 55
Amazonas [ 146.480 7,6
Dep. Federales 2.155 2.7

Poblacién empadronada

Evaluacion del entorno inmediato donde se encuentra ubicado CC
MIKASA

El Centro de Compras MIKASA se encuentra ubicado al final de la avenida 15, en la Parroquia Romulo Betancourt, del
Municipio Alberto Adriani, sobre terreno con una superficie de 6.660 mts? aproximadamente, donde existe un galpén con
estructura tradicional de columnas en acero y concreto, con paredes de bloques todas revestidas con tablillas de arcilla y con
cubierta de techo externo en laminas metalicas y en el area interna del techo con un cielorraso y ambiente controlado con
sistema de aire acondicionado, en el area interna del galpén con una disposicién de anaqueles para mercancia, articulos y
viveres en forma de pasillos lo cual permite distribuir los inventarios de manera uniforme. Igualmente se encuentra las areas de
control administrativo en mezzanina interna con excelente disposicion visual interna del establecimiento.

En las adyacencias inmediatas, dentro del mismo perimetro, podemos observar areas de estacionamiento, con una
capacidad aproximada de 60 vehiculos, igualmente se encuentran otros establecimientos como un auto lavado, un centro de
conexiones DirecTV, una venta de cachapas, una clinica odontolégica y una venta de pizzas, todo en conjunto bordeado con una
cerca perimetral de paredes con bloques y rejas que protege areas verdes con arboles de tipo chaguaramos de 18 metros de
altura; también se puede observar banco de transformadores que alimenta suministro eléctrico a las instalaciones. La ubicacion
se puede considerar altamente estratégica, por cuanto, comunica el establecimiento con el centro de la ciudad, la zona
industrial y el aeropuerto de forma cdmoda y fluida, siendo que este sector se encuentra cubierto por el servicio de
lineas de transporte publico y taxis lo que permite a los usuarios acceder sin ningin problema e inconveniente de
traslado desde y hacia el establecimiento.



MNiKase

iTV CENTRO DE COMPRAS!

Sobre las instalaciones actuales, anteriormente descritas, existe una propuesta de proyecto para la construccion de un
centro comercial con un disefio sobrio, moderno adecuado para locales comerciales, bancarios, oficinas, feria de comida, cines y
por su puesto relanzar el Centro de Compras MIKASA, con nueva imagen y reingenieria en sus espacios y ampliar su mercado
meta con nuevos productos y sistemas de comercializacion, atendiendo la dinamica comercial que viene emergiendo en la zona y
de esta manera lograr aprovechar el crecimiento espontaneo de la demanda y a su vez mantener los clientes leales y aumentar
sus expectativas.

Imagen satelital de la ciudad de Vigia, sefialando la ubicacion del CC MIKASA

Evaluacion del perfil del publico objetivo
El publico objetivo corresponde a los habitantes del municipio Alberto Adriani, en cuanto a poblacion del estado Mérida,

tiene un universo de 132.681 habitantes con una densidad de 194 habitantes por km?, segln el censo de 2011. Basado en el
estudio de Instituto Nacional de estadisticas en la clasificacion de la poblacién por grupos de edad, tenemos:

Poblacion del Municipio Alberto Adriani

Grupo de edad |{Hombre Mujer Total
Menores de 4 afios 6.479 5.980 12.459
De 5 a 9 afios 6.530 6.227 12.757
De 10 a 14 afos 6.923 6.466 13.389
De 15 a 19 anos 7.022 6.791 13.813
De 20 a 24 aros 6.342 6.527 12.869
De 25 a 29 aros 5.444 5.849 11.293
De 30 a 34 afos 4.958 5.060 10.018
De 35 a 39 afos 4.295 4.899 9.194
De 40 a 44 aros 4.290 4.444 8.734
De 45 a 49 anos 3.640 3.774 7414
De 50 a 54 arfios 3.039 3.007 6.046
De 55 a 59 afos 2237 2.309 4.546
De 60 a 64 afos 1.736 1.783 3.519
De 65 a 69 afos 1.109 1.173 2.282
De 70 a 74 afos 894 878 1.772
De 75 a 79 afos 596 611 1.207
De 80 a 84 afios 325 424 749
De 85 a 89 afos 186 217 403
De 90 a 94 afios 69 85 154
95 afnos y mas 29 34 63
Total 66.143 66.538 132.681

Como publico objetivo se tomara toda la poblacion que hace vida en el municipio Alberto Adriani, dando principal
énfasis a la poblacién econémicamente activa, por cuanto son los habitantes con mayor decision de compras de bienes y
servicios.

Se considera como poblacion econdmicamente activa a todos las personas cuyas edades oscilan entre 15 y 65 afos,
siendo para elcaso de la zona de estudio, unvalor del 52.8%, siendo aproximadamente unas 70.056 habitantes los que
representan la poblacién econémicamente activa y unas 62.625 habitantes en situacion de dependencia.
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Poblacion

W Poblacion Economicamente
Activa

m Poblacion Economicamente
Dependiente

El indice de dependencia econdmica es coherente con la condicién joven de la poblacién, sitomamos en cuenta que
los jovenes en edades comprendidas entre los 10 y 18 afios, aun cuando forman parte de la fuerza de trabajo, no estan
incorporados a labores de trabajo y, algunos de ellos se mantienen estudiando el nivel basico en la zona o el diversificado en la
ciudad de El Vigia.

En cuanto a la situacién laboral, se observa que aproximadamente el 56.7% de la poblacién econémicamente activa se
encuentra ocupada, lo que demuestra la alta tasa de desempleo que incide en los niveles de pobreza de la poblacién.

Poblacion Economicamente Activa

m Poblacion Economicaments
™ Actiys Ocupada
mRotlaci O M Ca e
WWW | .
|| u ]

Pudiéndose observar, segun el censo realizado en al aflo 2011, que la ciudad de El Vigia, presenta un total de 39.722
habitantes que conforman la poblacién econémicamente activa ocupada.

Niveles de ingreso de la poblacion del Municipio Alberto Adriani

Los niveles de ingreso para el presente estudio se encuentran segmentado en cuatro niveles, siendo el primero
identificado por salario de 0 a 4.000 Bs. en un 52%, un nivel de 4.000 a 8.000 Bs. en un 36%, un nivel de entre 8000 a 16.000
Bs. en un 6% y superiores de 16.000 Bs. en un 4%.

Nivel de Ingresos

Los ingresos con mayor rango de frecuencia lo encontramos entre sueldo minimo y bolivares ocho mil, que representa
el 88% de la muestra seleccionada y que efectivamente realiza compras en el establecimiento.

m0-4.000
w4.000-8.000
m8.000-16.000
W16.000-mas

ENCUESTA REALIZADA

Trabajo de campo realizada in situ el dia 15/05/2.014 Lugar: Lobby del Centro de Compras MIKASA

En horario de 9:00am a 12:00m Preguntas:
1. Edad Sexo Lugar donde Vive___ Nivel de ingresos familiares o personales del cliente potencial
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Bajo, Medio____ Alto
(0-4.000) (4.000-8.000) (8.000-16.000)
Con que frecuencia realiza compras en este establecimiento Diario, Semanal Quincenal Mensual__

Hace cuanto tiempo realizas compras en el establecimiento

¢ Qué es lo que mas le gusta de este establecimiento?

¢, Qué cambios propone para mejorar este establecimiento?

¢ Si el establecimiento se convierte en un Centro Comercial, que comercios le gustaria que funcionara en el mismo?

En breve tiempo funcionara El Junior Mall, que expectativas tienes del mismo

Sise construyeran locales y oficinas comerciales, estaria-dispuesto comprar o alquilar alguna. Si No

Si la repuesta es Si. Cuanto estariadispuesto a pagar Que tipo de actividad

Si por algun motivo no puedes realizar las compras en este establecimiento a que otro lugar suele acudir.
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Cuanto suele gastar en promedio al comprar en este establecimiento
Menos de Bs. 500

Entre Bs. 500 y Bs 1.000

Entre Bs 1.001 y Bs 2.000

Entre Bs. 2.001 y Bs 3.000

Entre Bs 3.001 y Bs 4.000

Mas de Bs. 4.001
En cuanto a la atencion por parte del personal del establecimiento, como la evaluaria

Mala
Regular
Buena

Excelente
En cuanto a los precios de los productos que consigues en este establecimiento. Como los considera.

Baratos
Normales

Caros
En cuanto al acceso al establecimiento por carretera, Ud. considera que

Fécil acceso
Complicado acceso
Dificil acceso

Gracias por su colaboracion, que pases un feliz dia.
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Tamano de la muestra

El mercado objetivo, el cual estuvo conformados por hombres y mujeres jovenes y adultos de 20 a 71 afios de edad, en
el lobby del establecimiento, los cuales fueros abordados en el momento de la salida y que realmente hayan realizado alguna
compra, la cual esta conformada por una poblacién de 21 personas.

RESULTADOS DE LA ENCUESTA

1. Edad Sexo Lugar donde Vive___ Nivel de ingresos familiares o personales del cliente potencial
Bajo, Medio___ Alto
(0-4.000) (4.000-8.000) (8.000-16.000)

Edad
[0 Homeres
Rango: Entre 20y 71 afios de edad

Edad Promedio: 46 afios =) MUJERES

Sexo de la poblacion:

»  Mujeres =15 (71,43%)
» Hombres =6 (28,57%)

Lugar donde viven los usuarios actuales del Centro de Compra
MIKASA

Urb. Bubuqui Ill, Ali primera, Av.15, El Paraiso, San José Mesa Bolivar, Zona Industrial, Pedregosa, San Antonio,
Brisas de Onia, Cafa brava. Los Naranjos, Elias J., Vista Hermosa, Cafio Seco, Km. 12.

Observandose que las comunidades aledafias son los asisten a realizar compras en las primeras horas de
apertura del establecimientawy al final de/laamanana se presentan de comunidades retiradas como Onia, Km12, Cafio Seco, Los
Naranjos; Mesa Bolivar.

Nivel'de'ingreso.-familiar.o personal del.cliente potencial

NIVELES FRECUENCIA PORCENTAJE
Bajo (0 — 4000) 09 42.86%

Medio (4000 — 8.000) 08 38.09%

Alto (3000 — 16000) 04 19.05%
TOTALES 21 100%

Interpretacion: Se observa que la poblacién de compradores se encuentran entre una edad de 20y 71 afios, siendo el
70% mujeres y el 30% hombres, y tienen sus domicilio en diferentes zonas del municipio Alberto Adriani reflejando un espectro
de influencia bastante amplio; En cuanto al nivel de ingreso familiar se encuentra entre (0 — 8.000 Bs) con una frecuencia de
80.95%.

2. Con que frecuencia realiza compras en este establecimiento Diario Semanal Quincenal Mensual
TIEMPO FRECUENCIA PORCENTAJE
Diario 05 23.81%
S | 10 47.62%
Quincenal 06 28.57%
Mensual 02 9.52%
TOTAL 21 100%

Interpretacion: Las frecuencias de mas alto valor se encuentran en las compras semanales y quincenales. ;jHace
cuanto tiempo realizas compras en el establecimiento?

» Lealtad de mayor frecuencia: Entre 3 y 4 afos
»  Lealtad promedio: 6 afos

Interpretacion: En la poblacién objetivo se detecto una lealtad con mayor frecuencia de 4 afios y promediando con
nuevos clientes y antiguos, clientes hasta de 15y 20 afio se obtiene una lealtad promedio de 6 afios.
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Cada punto en grafico representa los afos de lealtad de los clientes encuestados

¢ Qué es lo que mas le gusta de este establecimiento?

REPUESTAS FRECUENCIA %
Atencion 10 22,22%
Comodidad 7 15,56%
Amplio 7 15,56%
Rapidez 4 8.89%
Surtido 11 24,44%
Cerca 6 13,33%
45 100%

4.

Interpretacion: La percepcion que presenta el publico objetivo con respecto-al centro de Compras MIKASA de forma
general es/que' gusta al consumidor, en primera parte por ser surtido de mercancias yla atencién por,parte del personal, y en
segundo lugar encontramos las caracteristicas del establecimiento en cuanto que es amplio y comodo y que queda relativamente
cerca a los habitantes del centro de El Vigia y comunidades adyacentes al establecimiento y el valor con menos frecuencia
tenemos la rapidez.

¢, Qué cambios propone para mejorar este establecimiento?

REPUESTAS RECUENCIA %
Incrementar los inventarios producto basicos 11 61,11%
Mejorar el tiempo en caja 5 27,78%
Techos en las paradas 1 5,56%
Crear tarjeta preferencial para clientes 1 5,56%
18 100%

Interpretacion: El publico objetivo piden que se compren por parte de la empresa en mayores cantidades de las
acostumbradas, por lo que se sugiere es incrementar los inventarios de productos basicos, mas de la mitad de la muestra
realizan la peticion, en segundo lugar se solicita mejorar los tiempos en caja, se refieren casi de forma unanime al espiritu de
trabajo del personal que operan las cajas, que requieren mayor disposicion y habilidad para realizar las operaciones de

facturacion y pago en menor tiempo y por ultimo dos peticiones puntuales que se refieren a la colocacién de techos en la paradas
de transporte publico, con la finalidad de proteger del clima a los clientes mientras abordan la unidad de transporte y clienta pide
crear tarjeta preferencial para clientes recurrentes.

5. ¢ Siel establecimiento se convierte en un Centro Comercial, que comercios le gustaria que funcionara en el mismo?
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REPUESTAS FRECUENCIA %
Taquilla de pago 8 6,4%
Taquillas de bancos 4 3,2%
Cajeros automaticos 10 8%
Bancos 18 14,4%
Panaderias 18 14,4%
Feria de comida 19 15,2%
Tiendas varias 15 12%
Oficinas 2 1,6%
Cines 9 7,2%
Teatro 2 1,6%
Gimnasio 2 1,6%
Ferreteria 2 1,6%
Ciber — fotocopias 2 1,6%
Cafeterias 1 0,8%
Area de esparcimiento (Sitios p/ver juegos) 4 3,2%
Tasca 2 1,6%
Areas Infantiles 2 1,6%
Taxis 2 1,6%
Moto repartidores 1 0,8%
Estacionamiento vigilado 1 0,8%
Ambulatorio medico 1 0,8%
125 100%

Interpretacion: La preferencia del publico objetivo en primer orden son las ferias de comida, bancos y panaderias, en
segundo lugar encontramos tiendas varias, area de cajeros, taquillas de pago de servicios publicos y area de cines, en tercer
lugar areas de esparcimiento y taquillas de banco y por ultimo las demas descritas en el cuadro.

6. En breve tiempo funcionara El Junior Mall, que expectativas tienes del mismo

 REPUESTA o ~ FRECUENCIA o %
Es Bueno 11 55%
No tienen productos basicos 5 25%
Las paradas quedan lejos 2 10%
Centro auxiliar de compras 1 5%
Tarifa de taxis son elevadas 1 5%
20 100%

Interpretacion: Para la mayoria del publico objetivo presenta buena expectativas del Junior Mall, y que presenta
desabastecimiento en productos basicos como primera impresion, en segundo lugar el Junior Mall se encuentra disefiado con
mayor comodidad para personas que posean vehiculo, las personas que se movilizan en transporte ptblico presentan cierto nivel
de dificultad para trasladarse, por cuanto las paradas quedan retiradas por area de estacionamientos.

7. Sise construyeran locales y oficinas comerciales, estaria dispuesto comprar o alquilar alguna. Si No,

Si la repuesta es Si. Cuanto estaria dispuesto a pagar, Que tipo de actividad

Disposicién a comprar o alquilar

REPUESTAS FRECUENCIA %

Sl 18 85,71%

NO 3 14,29%
21 100%

Disposicién a comprar o alquilar

REPUESTAS FRECUENCIA %
Alquilar 16 76,19%
Comprar 2 9,52%
Ninguna 3 14,29%
21 100%

Disposicion de pagar como canon de arrendamiento
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REPUESTAS FRECUENCIA %

Bs. 2.000,00 4 14,29%
Bs. 3.000,00 8 28,57%
Bs. 4.000,00 1 03,57%
Bs. 5.000,00 7 25,00%
Bs. 6.000,00 5 17,86%
Bs. 8.000,00 2 07,14%
Bs. 10.000,00 1 03,57%

28 100%

Disposicion de pagar por la compra de un local

REPUESTAS FRECUENCIA %
Bs. 250.000,00 1 25%
Bs. 300.000,00 1 25%
Bs. 350.000,00 2 50%
4 100%

Actividad a realizar en caso de alquiler

REPUESTAS FRECUENCIA %

Bisuteria 2 09,52%
Peluqueria Salén de Belleza 1 04,76%
Textil (Venta de Ropa) 7 33,33%
Calzados 2 09,52%
Reposteria 1 04,76%
Comida 4 19,05%
Ciber 1 04,76%
Venta de teléfonos 1 04,76%
Productos Genéricos 1 04,76%
Productos Agropecuarios 1 04,76%

21 100%

Actividad a'realizar encaso de conipra

- EPUESTA: I AT T [T L T WL w -t

Seguro 1 50,00%
Equipos y magquinaria agricolas 1 50,00%
2 100%

Interpretacion: Al evaluar el posible escenario de la construccion de un centro comercial se puede observar, el
respaldo del mercado natural del CC MIKASA en la disposicion de alquilar al menos un local con mas del 80% de la muestra, lo
cual muestra un mercado latente dirigido hacia el sector popular y un 10% de la muestra con disposicién de comprar. Con
respecto al alquiler se observa una disposicién de cancelar comodamente canon hasta Bs. 5.000 lo que dibuja inmediatamente la
dimension de los locales dentro del marco legal, tenemos segun el decreto 602, publicado en la Gaceta Oficial 40.305 con
fecha del 29 de noviembre del 2.013 que establece el precio de alquiler por metro cuadrado de Bs. 250,00, entonces segun la
operacion aritmética tenemos Bs. 5.000 entre 250,00 Bs*m? lo que nos da como resultado 20 m?, lo que nos indica un 80%
publico objetivo para alquiler de locales pequefios. También, es interesante la observacion de un 10% se encuentra con la
disposicion de comprar, generalmente locales hasta 50m? para venta de maquinarias y oficinas de seguros. Las Actividades de
mayor preferencia encontramos venta de textiles, bisuteria, calzado y venta de comida en modalidad de feria, entre otras, lo que
confirma la dimensidn los locales para el sector popular, ademas se disminuye el factor riesgo por metro cuadrado alquilado y por
lo cual se consolida como el mas popular centro de compras.

8.  Siporalgln motivo no puedes realizar las compras en este establecimiento a que otro lugar suele acudir.

REPUESTAS FRECUENCIA %
Supermercado Junior — Mall 14 45,16%
Auto Mercado Lucky Central 09 29,03%
Makro 01 3,23%
Cliente Leal 02 6,45%
Ramirez Mora 05 16,13%
31 100%

Interpretacion: La competencia se encuentra representada por todos los establecimientos que comercialicen y
distribuyan viveres comestibles, articulos de uso personal y/e higiene del hogar dentro del municipio Alberto Adriani, en especial
el Supermercado Junior — Mall, que por su similitud en dimension y actividad, causa interferencia dentro de la zona de radar
comercial que ejerce CC MIKASA en 45% de su clientela natural; también se observa con alta ponderacion al Auto Mercado
Lucky Central con 29%, en general porque mantienen un inventario similar y los clientes afirman que los asiaticos manipulan
mejor los tiempos de caja y las colas corren mas rapido y generan menos stress en el momento de la facturacion y pago. El
establecimiento Ramirez Mora, también se identifica dentro de la zona de estudio como competencia con una interferencia de
mercado en un 16%.
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Competencia

mSupermercads Junicr Mal
MAute Mewrcado Lucky Central
ke

W Cantes lesles

mRamirez mora

9. Cuanto suele gastar en promedio al comprar en este establecimiento

O  Menos de Bs. 500

O Entre Bs. 500 y Bs 1.000

O  Entre Bs 1.001 y Bs 2.000

O  Entre Bs. 2.001 y Bs 3.000

O  Entre Bs 3.001 y Bs 4.000

O Mas de Bs. 4.001
REPUESTAS FRECUENCIA %
0-500 Bs. 02 9,52%
500 — 1000 Bs 04 19,05%
1001 —2.000 Bs 13 61,90%
2.001 —3.000 Bs 0 0%
3.001 —4.000 Bs 0 0%
Més de 4.000 Bs 02 09,52%

[ [] 21 100%

Ventas

m0-500Bs
m500-1.0008s
m1.001-2.0008s
mmasde 4.000Bs

iza compras de menudeo

En cuanto a la atencion por parte del personal del establecimiento, como la evaluaria

O Mala

O  Regular

O Buena

O  Excelente
REPUESTAS FRECUENCIA %
Mala 0 0%
Regular 07 33,33%
Buena 09 42,86%
Excelente 05 23,81%

21 100%

terpretacion: Un 65% de la muestra determina que la atencion es de buena a excelente, con una participacion del

33,33% que califica de regular dirigidos hacia los tiempos de caja y que califican a las muchachas muy bonitas, muy amables, y

muy lentas.

Reconocimiento
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10. En cuanto a los precios de los productos que consigues en este establecimiento. Como los considera.

Personal CC MIKASA

| Mala
m Regular
W Buena
W Excelents
O Baratos
O Normales
O Caros
REPUESTAS FRECUENCIA %
Baratos 0 0%
Normales 17 80,95%
Caros 4 19,05%
100%

WARE et Ut e

Precios CC MIKASA

W Baratos
W Normales
mCaros
11. En cuanto al acceso al establecimiento por carretera, Ud. considera que
O  Fécil acceso
O  Complicado acceso
O  Dificil acceso
REPUESTAS FRECUENCIA %
Facil acceso 15 71,43%
Complicado acceso 5 23,81%
Dificil acceso 1 04,76%
21 100%

Interpretacion: El 70% de la muestra describe que el CC MIKASA es de facil acceso y concuerda con el 70% de la
muestra que se desplaza en transporte publico.

Reconocimiento
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Accesoa CC MIKASA

W Facil
m Complicado
m Dificil

Conclusiones y Recomendaciones

El objetivo principal del presente estudio fue la evaluar la situacion de mercado de CC MIKASA con un caracter
estrictamente externo, en funcién de escanear y analizar el mercado local y la percepcion de los usuarios hacia el
establecimiento.

En la primera parte se realizé una evaluacién del entorno de la empresa, presentando una ventaja competitiva en
cuanto a su ubicacion estratégica, que ademas de poder observar las imagenes satelitales el establecimiento, este se ubica en
todo el centro de municipio Alberto Adriani, que posee una poblacién de 132.681 habitantes, los cuales son considerados como
publico objetivo; En cuanto al area comercial se puede observar que existe nuevos competidores en la zona analizada y que
estan interceptando un fluj

e pubtloo bntlvo del 45% ocaS|ona do una mer en eI volumen de ventas.
E anto ajla sit d and nu be adas en cuenta para
i oyec r tr
bjetiv 0 ho re presentan un ingreso

familiar que se encuentran entre 0 y 8.000 b s enuna proporcmn deI 70%, y que presentan una mayor frecuencia de
compras semanal y quincenal; Los niveles de compras de mayor frecuencia son con montos que van desde Bs. 500 hasta Bs.
2.000 en una proporcién del 80%, casi el total de la publico perciben los precios entre normales y caros, el 70% de los usuarios
del CC MIKASA se desplazan en transporte publico, lo cual lo interpretan como facil acceso

Con respecto a la construccion de un nuevo centro comercial, se recomienda que, una gran parte de los
locales sean de dimensiones pequefias, dirigidos al sector popular, atendiendo a las necesidades de su publico natural y
fortalecer el impacto econémico en la zona

Y al evaluar el perfil del cliente CC MIKASA, tenemos que un 80% presentan la disposicion de alquilar por lo menos un
local, en dimensiones que se ubican entre 20 m? 15 m?y 10 m?, para ventas de ropa, calzado, bisuteria, ventas de comida; no
se descartan locales de mayores dimensiones. Las repuestas del publico encuestado presentan la propuesta de un area de
bancos, bien sea de taquillas bancarias, asi como zona de cajeros, disefiadas de manera especial para ofrecer seguridad. Entre
otra repuesta de mayor frecuencia se detecto la necesidad de una panaderia que en la zona son escasas casi nulas y ofreceria
un servicio conexo con alimentos.

En conclusioén, la factibilidad de la construccion de un nuevo Centro Comercial, es bastante positiva, el disefio del
mismo debe contemplar la poblacién y su perfil que se encuentra en su entorno, de acuerdo a su nivel de ingreso y su
disponibilidad de hacer negocios de forma casi inmediata y no esperar lapsos de tiempo prolongados como los nuevos centros
comerciales de la zona que todavia se encuentra en espera de publico objetivo de otras caracteristicas que no se ajustan a la
poblacion del entorno, lo cual explica su lento despegue.

En cuanto al Centro de Compras MIKASA se propone la alternativa de ocupar local ancla para mayoreo de viveres,
productos varios, maquinaria y equipos, electrodomésticos, miscelaneos entre otros, para no mezclarlo con las ventas al detal, lo
cual causaria kilométricas colas. Y en disponibilidad de inventarios incrementar la compra de productos basicos en cantidades
superiores a las acostumbradas y cubrir la demanda puntual y generar bienestar y tranquilidad social.



Anexo 3
Estudio de mercado actualizado al ailo 2025
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MiKaso
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Estudio de Mercado

Elaborado por: Lcdo. Oscar Pefia

Final Avenida 15, Edificio Centro de Compras MIKASA, en la ciudad de El Vigia, Municipio Alberto Adriani del
Estado Mérida
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Razon Social CENTRO DE COMPRAS MIKASA, C.A.
Rif J-310273820
Domicilio Legal Final de Avenida 15, Edificio MIKASA, Bubugqui Ill en el Municipio Alberto

IAdriani del Estado Mérida.

Actividad Econémica Venta de Viveres en g Productos de uso p | y de higi del hogar

Sector Econémico Servicios

1. Objetivo General

Evaluar la situaciéon de mercado de la empresa Centro de Compras MIKASA, que viene desarrollando la actividad de
venta de articulos y viveres comestibles en general, productos de uso personal e higiene del hogar, en la ciudad de El Vigia.

2. Objetivos Especificos
Estrategia 1: Evaluacion del entorno de la empresa

Accion 1.1: Evaluar el area de influencia comercial del Centro de Compras MIKASA.

Accion 1.2: Evaluar en contexto el entorno inmediato donde se encuentra ubicado el Centro de Compras MIKASA.
Estrategia 2: Evaluar el perfil del usuario habitual del Centro de Compras MIKASA.

Accion 3.1z Definir enicontexto estadistico/los usuarios habitualesy su percepcion acerca‘del establecimiento y sus
propuestas'para la'deteccion de necesidades'y soluciones

Accion 3.2: Disenar lineamientos que orienten hacia el éxito de una propuesta que se identifique con su mercado
potencial.

ESTRATEGIA: EVALUACION DEL ENTORNO DE LA EMPRESA

Evaluacion del area de influencia comercial del CC MIKASA

El Centro de Compra MIKASA, segln los mapas satelitales nos indica perfectamente que se encuentra en el centro del
Municipio Alberto Adriani, conocida como la ciudad de El Vigia, siendo accesible a todas las parroquias que conforman el
municipio

El Vigia en conexién con la carretera Panamericana y el puente sobre el rio Chama, permite la comunicacién de la
region con todo el pais, convirtiendo a El Vigia en la encrucijada de los Andes, lo que impulsa un desarrollo econdmico acelerado

y con una poblacién que creci6 con la llegada de emigrantes meridefios y tachirenses, asi como colombianos y zulianos, ademas
de inmigrantes, principalmente comerciantes arabes, italianos, esparoles y en las Ultimas décadas chinos.

Area comercial

Los centros comerciales se encuentran en el casco central y en la Av. Don Pepe Rojas, como el Mall Ciudad Traki El
Vigia, el Junior Mall y Makro El Vigia, ubicados en la Zona Industrial, que en los actuales momentos generan una fuerza de
gravedad comercial en el sector, impulsando el crecimiento econdémico, ademas, abastos, supermercados, distribuidoras, locales
comerciales y tiendas, centros comerciales, mini centros comerciales, ubicados en el centro de la ciudad que le permiten atender
las demandas de la vasta region sur lagunense.

Competencia existente en la venta y distribucion de Viveres y productos
conexos

Dentro de la zona de influencia del Centro de Compras MIKASA, se detectaron, lo siguientes
competidores:

»  Auto mercado Lucky Central
»  Comercial La Torre

»  Viveres de Junior
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» Ramirez Mora

»  Auto mercado Principal

»  Distribuidora de alimento Patria
»  Abastos Cira

»  Abastos La Caridad

»  Auto mercado Morales

»  Comercial Rosaura

»  Supermercado Patria

»  Supermercado Junior Mall

Marco Pais

En este punto vamos a tomar en cuenta los factores que afectan a la actividad econémica del pais y su influencia sobre
las condiciones del mercado.

Factor Politico-Econémico

En 2025, el factor politico econémico de Venezuela se caracteriza por una combinacién de crecimiento econémico,
desafios inflacionarios y tensiones politicas. La economia venezolana ha mostrado un crecimiento en el primer trimestre del afio,
pero las expectativas de inflacion y la incertidumbre institucional contintian siendo preocupantes.

Crecimiento Econémico: El Banco Central de Vehezuela informé de un crecimiento de la actividad econémica del
9,32% enel primer trimestre de,/ 2025, supgrando la tasa dél mismo periodo de 2024. Esta recuperacioneconémica se ha
atribuido a la inversion en el sector petrolero sespecialmente en la extraccion y exportacion de crudo.

Desafios Inflacionarios: A pesar del crecimiento econémico, las expectativas de inflacion siguen siendo elevadas, con
proyecciones que indican un 100% para finales de afo. La volatilidad del tipo de cambio y la incertidumbre institucional estan
contribuyendo a este aumento de las expectativas inflacionarias.

Tensiones Politicas: La situacion politica en Venezuela sigue siendo inestable, con protestas civiles y tensiones entre el
gobierno y la oposicién. La crisis de los servicios publicos, incluyendo la falta de agua potable, electricidad y transporte, ha
generado descontento social y ha contribuido a la conflictividad. Estados Unidos continta sin reconocer a Nicolas Maduro como
presidente legitimo de Venezuela y reconoce a la Asamblea Nacional de 2015 como la Unica rama legitima del gobierno, a pesar
de que la mayoria de sus miembros estan en el exilio.

Impacto en la Economia: Estos factores adversos ejerceran presion sobre la produccion y los precios del petroleo,
comprometiendo el crecimiento econdmico del pais. La gestion de los desafios actuales sera fundamental para el desempefio
econdémico de Venezuela en 2025y en los préximos afios.

Resumen: En 2025, Venezuela se encuentra en una situacién compleja, con un crecimiento econémico limitado por la
inflacién y la incertidumbre politica. El crecimiento econémico, impulsado por la industria petrolera, se enfrenta a la presion de la
inflacién y a las tensiones politicas que podrian afectar la estabilidad econémica y social del pais.Factores Sociales y
Demograficos

Como es bien conocido el sistema politico que desarrolla el gobierno nacional se encuentra dirigido hacia las politicas
sociales, en apoyo a la poblacién econémicamente activa desocupada y poblacién dependiente; incorporando un conglomerado
importante de habitantes hacia las politicas sociales denominadas “misiones”, lo cual distribuye una cantidad importante de
recursos monetarios, atendiendo a personas de la tercera edad, estudiantes y participantes de las diferentes misiones, causando
una situacién de excesiva liquidez en el mercado, que incrementa la capacidad de adquisicién de los nuicleos familiares y por
ende de la demanda de productos, causando un desabastecimiento puntual en las comercializadoras y distribuidores de estos
rubros en los anaqueles de los establecimientos.

Ademas, del factor demogréfico que presenta un crecimiento poblacional de manera homogénea a nivel nacional, en el
caso del estado Mérida es de 1,5%, que representa un incremento de la demanda en general.

VT
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Poblacién Censada por Entidad Federal, Censo 2011 Tastie Cracimlany
Zulia 3.704.404 22
Miranda 2.675.165 14
Carabobo 2.245.744 15
Distrito Capital 1.943.901 0,6
tara 1.774.867 13
Aragua 1630.308 12
1.469.747 1,9
Bolivar 1.410.964 15
Tichira DT 1 168 908 16
Monagas |PE— 905443 24
i Falcon |EEEEE—— 002.847 17
2 Sucre [I— 596.291 z 13
g 876.496 +Total Nacional: 27.227.930 5
3 Mérida [DE— 523 592 15
& Barinas [ §16.264 2,7
Guérico [T 747.739 18
Trujillo [SE— GS6.367 12
Yaracuy |SESSS— 600.852 19
Nueva Esparta SN 491 610 28
Apure [SE— 459,025 20
Vargas [SESSS 352 920 1,7
Cojedes |SENNNN 323.165 25
Delta Amacuro [ 167.676 55
Amazonas [N 146.480 7,6
Dep. Federales [§2.155 27

Poblacién empadronada o

Evaluacion del entorno inmediato donde se encuentra ubicado CC Mikasa

El Centro de Compras MIKASA se encuentra ubicado al final de la avenida 15, en la Parroquia Rémulo Betancourt, del
Municipio Alberto Adriani, sobre terreno con una superficie de 6.660 mts® aproximadamente, donde existe un galpén con
estructura tradicional de col, mnas en acefo y concreto, con pared s de bloquelvodas revestldas con tablillas de arcilla y con

en el rna del techo,co orra e controlado con
galpo a disposicion di quele! p ncia, articulos y
irosii i gualment cuentra las areas de

excelente dnsposmlon V|sual interna del estableclmlento

control administrativo en mezzanina interna co

En las adyacencias inmediatas, dentro del mismo perimetro, podemos observar areas de estacionamiento, con una
capacidad aproximada de 60 vehiculos, igualmente se encuentran otros establecimientos como un auto lavado, un centro de
conexiones DIRECTV, una venta de cachapas, una clinica odontoldgica y una venta de pizzas, todo en conjunto bordeado con
una cerca perimetral de paredes con bloques y rejas que protege areas verdes con arboles de tipo chaguaramos de 18 metros de
altura; también se puede observar banco de transformadores que alimenta suministro eléctrico a las instalaciones. La ubicacion
se puede considerar altamente estratégica, por cuanto, comunica el establecimiento con el centro de la ciudad, la zona
industrial y el aeropuerto de forma comoda y fluida, siendo que este sector se encuentra cubierto por el servicio de
lineas de transporte publico y taxis lo que permite a los usuarios acceder sin ningin problema e inconveniente de
traslado desde y hacia el establecimiento.

Sobre las instalaciones actuales, anteriormente descritas, existe una propuesta de proyecto para la construccién de un
centro comercial con un disefio sobrio, moderno adecuado para locales comerciales, bancarios, oficinas, feria de comida, cines y
por su puesto relanzar el Centro de Compras MIKASA, con nueva imagen y reingenieria en sus espacios y ampliar su mercado
meta con nuevos productos y sistemas de comercializacién, atendiendo la dinamica comercial que viene emergiendo en la zona y
de esta manera lograr aprovechar el crecimiento espontaneo de la demanda y a su vez mantener los clientes leales y aumentar
sus expectativas.

Foto: Fachada principal del CC MIKASA
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Imagen satelital de la ciudad de Vigia, sefialando la ubicacién del CC MIKASA
Evaluacion del perfil del publico objetivo

El pUblico objetivo corresponde a los habitantes del municipio Alberto Adriani, en cuanto a poblacién del estado Mérida,
tiene un universo de 162.637 habitantes con una densidad de 213 habitantes por km?, segln el censo de 2020. Como publico
objetivo se tomara toda la poblacién que hace vida en el municipio Alberto Adriani, dando principal énfasis a la poblacién
econémicamente activa, por cuanto son los habitantes con mayor decision de compras de bienes y servicios.

Se considera como poblacién econémicamente activa a todos las personas cuyas edades oscilan entre 15y 65 afios,
siendo paraelcaso de la zona de estudio, un valor del 52.8%, siendoaproximadamente unas 70.056
habitantes los que representan la poblacion econémicamente activa y unas 62.625 habitantes en situacion de dependencia.

Poblacion

b d . t |
WWW u b ala!orMmem
Activa
W Pobiacion Economicaments
Dependiente

El indice de dependencia econémica es coherente con la condicién joven de la poblacion, si tomamos en cuenta que
los jovenes en edades comprendidas entre los 10 y 18 afios, aun cuando forman parte de la fuerza de trabajo, no estan
incorporados a labores de trabajo y, algunos de ellos se mantienen estudiando el nivel basico en la zona o el diversificado en la
ciudad de El Vigia.

En cuanto a la situacion laboral, se observa que aproximadamente el 56.7% de la poblacién econémicamente activa se
encuentra ocupada, lo que demuestra la alta tasa de desempleo que incide en los niveles de pobreza de la poblacién.

Poblacion Economicamente Activa

)

Pudiéndose observar, segun el censo realizado en al afio 2020, que la ciudad de El Vigia, presenta un total de 46.832
habitantes que conforman la poblacién econémicamente activa ocupada.

W Poblacion Economicamente
Activa Ocupadz

W Poblacion Economicaments
Activa Desocupada

Niveles de ingreso de la poblacion del Municipio Alberto Adriani

Los niveles de ingreso para el presente estudio se encuentran segmentado en cuatro niveles, siendo el primero
identificado por ingreso de 0 a 4.000 Bs. en un 52%, un nivel de 4.000 a 8.000 Bs. en un 36%, un nivel de entre 8000 a 16.000
Bs. en un 6% y superiores de 16.000 Bs. en un 4%.

vV
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Nivel de Ingresos

m0-4.000
m4.000-8.000
m5.000-16.000
W16.000-mas

Los ingresos con mayor rango de frecuencia lo encontramos entre sueldo minimo y bolivares ocho mil, que representa
el 88% de la muestra seleccionada y que efectivamente realiza compras en el establecimiento.

ENCUESTA REALIZADA
Trabajo de campo realizada in situ el dia 15/05/2.025 Lugar: Lobby del Centro de Compras MIKASA
En horario de 9:00am a 12:00m Preguntas:

1. Edad Sexo Lugar donde Vive  Nivel de ingresos familiares o personales del cliente potencial

Bajo_____ Medio____ Alto

www.bdtgital-tia.ve

¢ Con que frecuencia realiza compras en establecimiento?
Diario, Semanal Quincenal Mensual__

3. Hace cuanto tiempo realizas compras en el establecimiento

¢ Qué es lo que mas le gusta de este establecimiento?

4. ;Qué cambios propone para mejorar este establecimiento?

5. ¢ Siel establecimiento se convierte en un Centro Comercial, que comercios le gustaria que funcionara en el mismo?

6. En breve tiempo funcionara El Junior Mall, que expectativas tienes del mismo

7. Sise construyeran locales y oficinas comerciales, estaria dispuesto comprar o alquilar alguna.

Si No
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8.

Si la repuesta es Si. Cuanto estaria dispuesto a pagar. Que tipo de actividad

Si por algun motivo no puedes realizar las compras en este establecimiento a que otro lugar suele acudir.

(e]

Cuanto suele gastar en promedio al comprar en este establecimiento

Menos de Bs. 500

Entre Bs. 500 y Bs 1.000

Entre Bs 1.001 y Bs 2.000

Entre Bs. 2.001 y Bs 3.000

Entre Bs 3.001 y Bs 4.000

Mas de Bs. 4.001

En cuanto a la atencién por parte del personal del establecimiento, como la evaluaria
Mala

Regular

wikw.bdigital.ula.ve

1

(e]

En cuanto a los precios de los productos que consigues en este establecimiento. Como los considera.
Baratos

Normales

Caros

En cuanto al acceso al establecimiento por carretera, Ud. considera que

Facil acceso

Complicado acceso

Dificil acceso

Gracias por su colaboracion, que pases un feliz dia.

v

Reconocimiento
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Tamaiio de la muestra

El mercado objetivo, el cual estuvo conformados por hombres y mujeres jovenes y adultos de 20 a 71 afios de edad, en
el lobby del establecimiento, los cuales fueron abordados en el momento de la salida y que realmente hayan realizado alguna

la cual acts £ da-noruna bl 1o da21
cormprar 5 P

RESULTADOS DE LA ENCUESTA

1. Edad Sexo____Lugar donde Vive__ Nivel de ingresos familiares o personales del cliente potencial
Bajo_____ Medio____ Alto___
(0-4.000) (4.000-8.000) (8.000-16.000)

Edad

Rango: Entre 20 y 71 arios de edad

Edad Promedio: 46 afos

Sexo de la poblacioén:

a HOMBRES
»  Mujeres = 15 (71,43%)
[} MUJERES

» Hombres = 6 (28,57%)

Lugar donde viven los usuafios actuales del Centro’de Compra MIKASA

Urb. Bubuqui Ill, Ali primera, Av.15)El/Paraiso, San José Mesa Bolivar, Zona Industrial, Pedregosa, San Antonio,
Brisas de Onia, Cafa brava. Los Naranjos, Elias J., Vista Hermosa, Cafo Seco, Km. 12.

Observandose que las comunidades aledafias son los que asisten a

realizar compras en las primeras horas de apertura del establecimiento y al final de la
mafiana se presentan de comunidades retiradas como Onia, Km12, Cafio Seco, Los Naranjos, Mesa Bolivar.

Nivel de ingreso familiar o personal del cliente potencial

NIVELES FRECUENCIA PORCENTAJE
Bajo (0 — 4000) 09 42.36%

Medio (4000 — 8.000) 08 38.09%

Alto (8000 — 16000) 04 19.05%
TOTALES 21 100%

Interpretacion: Se observa que la poblacién de compradores se encuentran entre una edad de 20y 71 afios, siendo el
70% muijeres y el 30% hombres, y tienen sus domicilio en diferentes zonas del municipio Alberto Adriani reflejando un espectro
de influencia bastante amplio; En cuanto al nivel de ingreso familiar se encuentra entre (0 — 8.000 Bs) con una frecuencia de
80.95%.

2. Con que frecuencia realiza compras en este establecimiento

3. Diario, Semanal Quincenal Mensual_

v
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TIEMPO FRECUENCIA PORCENTAJE
Diario 05 23.81%
Semanal 10 47.62%
Quincenal 06 28.57%
Mensual 02 9.52%

TOTAL 21 100%

Interpretacion: Las frecuencias de mas alto valor se encuentran en las compras semanales y quincenales.

4. ;Hace cuanto tiempo realizas compras en el establecimiento?

» Lealtad de mayor frecuencia: Entre 3y 4 afios
» Lealtad promedio: 6 afios

Interpretacion: En la poblacion objetivo se detecto una lealtad con mayor frecuencia de 4 afios y promediando con
nuevos clientes y antiguos, clientes hasta de 15 y 20 afio se obtiene una lealtad promedio de 6 afios.

25
20
15
M Afios de lealtad
10
s L | T T L
| a R = | ™
0 T T T T
0 5 10 15 20 25
Cada punto en grafico representa los afos de lealtad de los clientes encuestados
5. ¢ Qué eslo que mas le gusta de este establecimiento?
REPUESTAS FRECUENCIA %
Atencién 10 22,22%
Comodidad 7 15,56%
Amplio T 15,56%
Rapidez 4 8.89%
Surtido 1 24,44%
Cerca 6 13,33%
45 100%
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Interpretacion: La percepcion que presenta el publico objetivo con respecto al centro de Compras MIKASA de forma
general es que gusta al consumidor en primera parte por ser surtido de mercancias y

la atencién por parte del personal, y en segundo lugar encontramos las caracteristicas del establecimiento en cuanto
que es amplio y cémodo y que queda relativamente cerca a los habitantes del centro de El Vigia y comunidades adyacentes al
establecimiento y el valor con menos frecuencia tenemos la rapidez.

6. ¢ Qué cambios propone para mejorar este establecimiento?

REPUESTAS FRECUENCIA %
Incrementar los inventarios producto basicos 11 61,11%
Mejorar el tiempo en caja 5 27,78%
Techos en las paradas 1 5,56%
Crear tarjeta preferencial para clientes 1 5,56%
18 100%

Interpretacion: El publico objetivo'piden que se compren por parte de la empresa en mayores/cantidades de las
acostumbradas, potlo que se sugiere es incrementar los inventarios de productos basicos; mas de lamitad de la muestra
realizan la peticién, en segundo lugar se solicita mejorar los tiempos en caja, se refieren casi de forma unanime al espiritu de
trabajo del personal que operan las cajas, que requieren mayor disposicion y habilidad para realizar las operaciones de
facturacion y pago en menor tiempo y por ultimo dos peticiones puntuales que se refieren a la colocacion de techos en la paradas
de transporte publico, con la finalidad de proteger del clima a los clientes mientras abordan la unidad de transporte y clienta pide
crear tarjeta preferencial para clientes recurrentes.

7. ¢ Sielestablecimiento se convierte en un Centro Comercial, que comercios le gustaria que funcionara en el mismo?
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REPUESTAS FRECUENCIA %
Taquilla de pago 8 6,4%
Taquillas de bancos 4 3,2%
Cajeros automaticos 10 8%
Bancos 18 14,4%
Panaderias 18 14,4%
Feria de comida 19 15,2%
Tiendas varias 15 12%
Oficinas 2 1,6%
Cines 9 7,2%
Teatro 2 1,6%
Gimnasio 2 1,6%
Ferreteria s 1,6%
Ciber — fotocopias 2 1,6%
Cafeterias 1 0,8%
Area de esparcimiento (Sitios p/ver juegos) 4 3,2%
Tasca 2 1,6%
Areas Infantiles 2 1,6%
Taxis 2 1,6%
Moto repartidores 1 0,8%
Estacionamiento vigilado 1 0,8%
Ambulatorio medico 1 0,8%
125 100%

Interpretacion: La preferencia del publico objetivo en primer orden son las ferias de comida, bancos y panaderias, en
segundo lugar encontramos tiendas varias, area de cajeros, taquillas de pago de servicios publicos y area de cines, en tercer
lugar areas de esparcimiento y taquillas de banco y por ultimo las demas descritas en el cuadro.
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8.  En breve tiempo funcionara El Junior Mall, que expectativas tienes del mismo

REPUESTA FRECUENCIA %

Es Bueno 1" 55%

No tienen productos basicos 5 25%

Las paradas quedan lejos 2 10%

Centro auxiliar de compras 1 5%

Tarifa de taxis son elevadas 1 5%
20 100%

Interpretacion: Para la mayoria del publico objetivo presenta buena expectativas del Junior Mall, y que presenta
desabastecimiento en productos basicos como primera impresién, en segundo lugar el Junior Mall se encuentra disefiado con
mayor comodidad para personas que posean vehiculo, las personas que se movilizan en transporte publico presentan cierto nivel
de dificultad para trasladarse, por cuanto las paradas quedan retiradas por area de‘estacionamientos.

9. Sise construyeran locales y oficinas comerciales, estaria dispuesto comprar o alquilar alguna. Si No

Si la repuesta es Si. Cuanto estaria dispuesto a pagar Que tipo de actividad

Disposicién a comprar o alquilar

REPUESTAS FRECUENCIA %

SI 18 85,71%

NO 3 14,29%
21 100%




MNjKase

iTU CENTRO DE COMPRAS!

Actividad a realizar en caso de alquiler

REPUESTAS FRECUENCIA %
Bisuteria 2 09,52%
Peluqueria Salén de Belleza 1 04,76%
Textil (Venta de Ropa) 7 33,33%
Calzados 2 09,52%
Reposteria 1 04,76%
Comida 4 19,05%
Ciber 1 04,76%
Venta de teléfonos 1 04,76%
Productos Genéricos 1 04,76%
Productos Agropecuarios 1 04,76%
21 100%
Actividad a realizar en caso de compra
REPUESTAS FRECUENCIA %
Seguro 1 50,00%
Equipos y maquinaria agricolas 1 50,00%
2 100%

Interpretacion: Al evaluar el posible escenario de la construccion de un centro comercial se puede observar, el
respaldo del mercado natural del CC MIKASA en la disposicion de alquilar al menos un local con mas del 80% de la muestra, lo
cual muestra un mercado latente dirigido hacia el sector populary un 10% de la muestra con disposicion de comprar. Con
respecto al alquiler se observa una disposicién de cancelar comodamente canon hasta Bs. 5.000 lo que dibuja inmediatamente la
dimensién de los locales dentro del marco legal, tenemos segun el decreto 602, publicado en la Gaceta Oficial 40.305 con
fecha del 29 de noviembre del 2.013 que establece el precio de alquiler por metro cuadrado de Bs. 250,00, entonces segun la
operacion aritmética tenemos Bs. 5.000 entre 250,00 Bs*m? lo que nos da como resultado 20 m? lo que nos indica un 80%
publico objetivo para alquiler de locales pequefios. También, es interesante la observacién de un 10% se encuentra con la
disposicion de comprar, generalmente locales hasta 50m? para venta de maquinarias y oficinas de seguros. Las Actividades de
mayor preferencia encontramos venta de textiles, bisuteria, calzado y venta de comida en modalidad de feria, entre otras, lo que
confirma la dimensidn los locales para el sector popular, ademas se disminuye el factor riesgo por metro cuadrado alquilado y por
lo cual se consolida como el mas popular centro de compras.

10. Si poralgun motivo no puedes realizar las compras en este establecimiento a que otro lugar suele acudir.
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REPUESTAS FRECUENCIA %
Supermercado Junior — Mall 14 45,16%
Auto Mercado Lucky Central 09 29,03%
Makro 01 3,23%
Cliente Leal 02 6,45%
Ramirez Mora 05 16,13%
31 100%

Interpretacion: La competencia se encuentra representada por todos los establecimientos que comercialicen y
distribuyan viveres comestibles, articulos de uso personal y/e higiene del hogar dentro del municipio Alberto Adriani, en especial
el Supermercado Junior — Mall, que por su similitud en dimension y actividad, causa interferencia dentro de la zona de radar
comercial que ejerce CC MIKASA en 45% de su clientela natural; también se observa con alta ponderacion al Auto Mercado
Lucky Central con 29%, en general porque mantienen un inventario similar y los clientes afirman que los asiaticos manipulan
mejor los tiempos de caja y las colas corren mas rapido y generan menos stress en el momento de la facturacion y pago. El
establecimiento Ramirez Mora, también se identifica dentro de la zona de estudio como competencia con una interferencia de

mercado en un 16%.

www.bd

Competencia

la.ve
A S WA g

WMakro
mClientes lesles

WRamirez mora

11. Cuanto suele gastar en promedio al comprar en este establecimiento

o Menos de Bs. 500

o  Entre Bs. 500 y Bs1.000
o  Entre Bs 1.001 y Bs 2.000
o Entre Bs. 2.001 y Bs 3.000
o Entre Bs 3.001 y Bs 4.000

Mas de Bs. 4.001

o
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REPUESTAS FRECUENCIA %
0-500 Bs. 02 9,52%
500 - 1000 Bs 04 19,05%
1001 -2.000 Bs 13 61,90%
2.001 - 3.000 Bs 0 0%
3.001 - 4.000 Bs 0 0%
Mas de 4.000 Bs 02 09,52%
21 100%

Interpretacion: El 80% de la muestra realiza compras entre 500 y 2.000 Bs.; un 10% realiza compras de menudeo
diario entre 0 y 500 Bs. Y 10% realiza compras sobre los 4.000 Bs.

Ventas

WWW. d. ‘e

m500-1.0008s
m1.001-2.000Bs
Emmasde 4.000Bs

¢ En cuanto a la atencion por parte del personal del establecimiento, como la evaluaria?

o Mala
o Regular
o  Buena

o Excelente

REPUESTAS FRECUENCIA %

Mala 0 0%

Regular 07 33,33%

Buena 09 42,86%

Excelente 05 23,81%
21 100%

Reconocimiento



Interpretacion: Un 65% de la muestra determina que la atencion es de buena a excelente, con una participacion del
33,33% que califica de regular dirigidos hacia los tiempos de caja y que califican a las muchachas muy bonitas, muy amables, y
muy lentas.

Personal CC MIKASA

mMala

m Regular
M Buena

W Excelente

12. En cuanto a los precios de los productos que consigues en este establecimiento. Como los considera.
o  Baratos

o Normales

o Caros
Baratos 0 0%
Normales 17 80,95%
Caros 4 19,05%
21 100%

Interpretacion: un 80% de la muestra considera de los precios de los productos que comercializa CC MIKASA son
precios normales y casi un 20% afirma que son caros.

Precios CC MIKASA

W Baratos
W Normales

m Caros

Reconocimiento
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13. En cuanto al acceso al establecimiento por carretera, Ud. considera que
o Fécil acceso

o Complicado acceso

o Dificil acceso
REPUESTAS FRECUENCIA %
Fécil acceso 15 71,43%
Complicado acceso 5 23,81%
Dificil acceso 1 04,76%
21 100%

Interpretacion: El 70% de la muestra describe que el CC MIKASA es de facil acceso y concuerda con el 70% de la
muestra que se desplaza en transporte publico.

Accesoa CC MIKASA

WWW. d.vg

m Complicado
m Dificil

Conclusiones y Recomendaciones

El objetivo principal del presente estudio fue la evaluar la situacion de mercado de CC MIKASA con un caracter
estrictamente externo, en funcion de escanear y analizar el mercado local y la percepcion de los usuarios hacia el
establecimiento.

En la primera parte se realizé una evaluacién del entorno de la empresa, presentando una ventaja competitiva en
cuanto a su ubicacion estratégica, que ademas de poder observar las imagenes satelitales el establecimiento, este se ubica en
todo el centro de municipio Alberto Adriani, que posee una poblacién de 132.681 habitantes, los cuales son considerados como
publico objetivo; En cuanto al area comercial se puede observar que existe nuevos competidores en la zona analizada y que
estan interceptando un flujo de publico objetivo del 45%, ocasionando una merma en el volumen de ventas.

En cuanto a la situacion politica econémica, se esta aprobando nuevas leyes que deben ser tomadas en cuenta para
que la ejecucion del proyecto no presente trabas ni retrasos.

El publico objetivo natural del CC MIKASA refleja que un 70% son Mujeres y 30% hombres; que presentan un ingreso
familiar que se encuentran entre 0y 8.000 bolivares en una proporcion del 70%, y que presentan una mayor frecuencia de
compras semanal y quincenal; Los niveles de compras de mayor frecuencia son con montos que van desde Bs. 500 hasta Bs.
2.000 en una proporcion del 80%, casi el total de la publico perciben los precios entre normales y caros, el 70% de los usuarios
del CC MIKASA se desplazan en transporte publico, lo cual lo interpretan como facil acceso

Con respecto a la construccion de un nuevo centro comercial, se recomienda que, una gran parte de los locales
sean de dimensiones pequenas, dirigidos al sector popular, atendiendo a las necesidades de su publico natural y fortalecer el
impacto econémico en la zona.

Y al evaluar el perfil del cliente CC MIKASA, tenemos que un 80% presentan la disposicion de alquilar por lo menos un
local, en dimensiones que se ubican entre 20 m? 15m?y 10 m?, para ventas de ropa, calzado, bisuteria, ventas de comida; no
se descartan locales de mayores dimensiones. Las repuestas del publico encuestado presentan la propuesta de un area de
bancos, bien sea de taquillas bancarias, asi como zona de cajeros, disefiadas de manera especial para ofrecer seguridad. Entre
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otra repuesta de mayor frecuencia se detecto la necesidad de una panaderia que en la zona son escasas casi nulas y ofreceria
un servicio conexo con alimentos.

En conclusion, la factibilidad de la construccion de un nuevo Centro Comercial, es bastante positiva, el disefio del
mismo debe contemplar la poblacién y su perfil que se encuentra en su entorno, de acuerdo a su nivel de ingreso y su
disponibilidad de hacer negocios de forma casi inmediata y no esperar lapsos de tiempo prolongados como los nuevos centros
comerciales de la zona que todavia se encuentra en espera de publico objetivo de otras caracteristicas que no se ajustan a la
poblacién del entorno, lo cual explica su lento despegue.

En cuanto al Centro de Compras MIKASA se propone la alternativa de ocupar local ancla para mayoreo de viveres,
productos varios, maquinaria y equipos, electrodomésticos, misceldneos entre otros, para no mezclarlo con las ventas al detal, lo
cual causaria kilométricas colas. Y en disponibilidad de inventarios incrementar la compra de productos basicos en cantidades
superiores a las acostumbradas y cubrir la demanda puntual y generar bienestar y tranquilidad social.




Anexo 4
Sintesis curricular de los entrevistados

Ing. Antonio Osuna

Ingeniero electricista graduado en la Universidad de Los Andes (1994) y empresario constructor
copropietario de la empresa TEL CON, C. A., Mérida, Estado Mérida, Venezuela. Funcionario publico en
la Gobernacion del Estado Mérida en los cargos de Supervisor de Ingenieros en el IMFRAM (2001-
2006), Ingeniero Proyectista en OTP (2007-2014), Analista de Costos en INMIVI (2014-2019). Ingeniero
Proyectista en BLUEPRINT PERMIT CONSTRUCTIONS (2020-actualidad). Ingeniero Residente en
varias obras civiles en el Estado Mérida, Ingeniero Inspector en varias obras civiles en el Estado Mérida.
Constructor y suministrador de equipos médicos de la clinica CAPRI, San Bernardino, Caracas (2000),
Direccion y mantenimiento del sistema de bombeo del sistema panamericano en el embalse La
Mariposa, Caracas, por medio de licitacion (2000), instalaciones eléctricas del conjunto residencial
OASIS, Ejido, Estado Mérida, entre otras obras civiles.

Lcdo. Eduardo Hernandez

Especialista en Redes y Telecomunicaciones, en la Universidad Yacambu. Venezuela. Licenciado en
Computacion Administrativa, en la Universidad "Simon Rodriguez". Venezuela. Gerente de Negocios y
Sistemas de Informacién en Empanadas 28, C. A., y subsidiarias, Barquisimeto, Venezuela. (2010-
actualidad). Administrador de Tecnologias de la Informacién en las empresas Azucarera Rio Turbio, C.
A., Barquisimeto, Venezuela. (1992-2010). Desarrollador de Sistemas de Informaciéon en Gerencia
Integral, C. A. Barquisimeto, Estado Lara, Venezuela. (1989-1992).
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Sr. Guillermo Hernandez

Egresado de la Durham College of Commerce, Kingston, Jamaica, donde realizé los estudios de
Business training (1958). Vicepresidente jubilado de la Cartera de Crédito del Banco Occidental de
Descuento, S. A. C. A. (oficina principal de Maracaibo) con treinta y tres afos de servicio obteniendo la
orden al mérito en su primera clase por su trabajo (1959-1992). Gerente de la sucursal del Banco
Occidental de Descuento, S. A. C. A. en Valera, Estado Truijillo, Venezuela (1965-1969), Gerente de la
sucursal del Banco Occidental de Descuento, S. A. C. A. en Santa Barbara del Zulia, Estado Zulia,
Venezuela (1973-1975), y empresario quien se desempefié en la Industria Pecuaria en el Municipio
Colon del Estado Zulia, Venezuela, por un periodo de 54 afios ejerciendo sus funciones como productor,
recibiendo varias distinciones y reconocimientos por su encomiable labor en la Industria pecuaria (1969-
2023).

Arq. JesuUs Yépez

Arquitecto egresado de la Universidad Central de Venezuela (puesto N°15 de un total de 59 egresados
en la promocion. 1995). Editor fundador de la revista de Arquitectura Entrerayas y de la revista
Entrespacios, Asistente al Coordinador Internacional por Venezuela en la Bienal de Arquitectura de Quito
(BAQ), ediciones 1994 y 1996; y desde 1998 designado Coordinador Internacional por Venezuela de la
BAQ (participacién en 16 bienales). Asistente de Coordinacion de la IX Bienal Nacional de Arquitectura
(1998) y la X Bienal de Arquitectura de Caracas (2001), organizado por el Colegio de Arquitectos de
Venezuela (CAV). Secretario del Colegio de Arquitectos de Venezuela (2008-2009). Productor y locutor
del programa entre rayas radio, a través de la emisora virtual www.sinruido.net (2005-2014). Coordinador
Internacional de la Bienal de Arquitectura de Santa Cruz, Bolivia (ediciones 2020, 2022 y 2024).
Participacion como pais invitado Venezuela (edicion 2018). Jurado de los premios de la Federacién
Panamericana de Asociaciones de Arquitectos FPAA (para los Congresos FPAA de 2008 y 2020).
Profesor invitado por Venezuela al curso de Postgrado “Geografia, Cidade e Arquitetura”, dictado en la
Escola da Cidade, Sao Paulo, Brasil, ediciones 2013 y 2016.
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Ing. Nelson Freitas

Ingeniero Electricista graduado en la Universidad de Los Andes (2000) y empresario, Gerente y
copropietario de Café Churros Magnolia, C. A., Mérida, Estado Mérida (1999-actualidad). Gerente de la
Tienda El mago Elegante en el Mercado Principal (1988-1998). Presidente del Condominio del Mercado
Principal (1993-1996).

Lcdo. Oscar Pefia

Licenciado en Administracion de Empresas y empresario copropietario de la empresa Proyectos Nova, S.
R. L. Consultor Empresarial y Proyectista en la formulaciéon de proyectos industriales, agroindustriales, de
turismo, servicios, transporte y ganaderia. Gerente de la Unidad de Crédito y Cobranza en Inversiones
SCANDINAVIA, C. A., Mayor de ferreteria (2007). Coordinador de Produccion y mercadeo en Integra
Administradora de Riesgos, C .A., Seguros (2003). Administrador en FRUTIANDES, Importadora de
frutas (2009). Administrador en Complejo Turistico Valle Encantado, turismo (2002). Docente Contratado
en el Instituto Universitario de Tecnologia Antonio José de Sucre, Extensién Mérida (2008).
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Anexo 5
Entrevistas estructuradas

Entrevista estructurada al ing. Antonio Osuna

1.- ¢ Cual es su apreciacion sobre la situacidon socio — econémica y politica en el pais actualmente?
Respuesta: En Venezuela hoy en dia, se puede comparar con la crisis de la pos guerra de bosnia y
Rusia, cuba y Albania tras el colapso de la uniéon soviética. Esta crisis estd marcada por una
hiperinflacién, aumento de la pobreza, expropiaciones, restricciones de control de cambio de la moneda,
la corrupcion, reaparicion de enfermedades erradicadas, delincuencia e incremento de la normalidad,
trayendo como resultado una emigracion masiva del pais. Es la peor crisis que pais alguno a
experimentado desde mediado del siglo XX y que no se ha experimentado guerra alguna.

2.- ¢ Cual es la mayor afectaciéon que tiene su trabajo (negocio) por la crisis?

Respuesta: El decir mayor o menor realmente es indiferente ya que de una u otra forma todo se reduce
a neutralizar la parte productiva del pais, ya que mi trabajo depende del desarrollo de este, el sector
inmobiliario se ha visto afectado fuertemente, evidenciando un deterioro de expectativas inmobiliarias y
de la industria de la construccion, en la que esta es mi fuerte y fuente de trabajo.

3.-Tomando como opcion permanecer dentro del pais.
a. ¢Qué es lo que primero debe suceder para que mejoren las condiciones de rentabilidad de su
negocio?

Respuesta: Es una pregunta bastante extensa y profunda, ya que al asumir una leve mejora en mi
trabajo, implica que ha ocurrido una serie de eventos politicos y socio — econémicos en el pais, incluso
me atrevo a decir que traspasan las barreras a nivel mundial, ya que en este momento, este pais no es
productivo, en el. momento que el [pais_comience gsu_rentabilidad de produccién, es porque ya
comenzaron a entrar productos \extranjeras, |sighificaria que 'se pondra-en marcha-todos los servicios
publicos, prioritario para comenzar a producir cualquier empresa, por I6"que no podria concretar algo
especifico en la mejora de mi trabajo.

b.- Tomando en cuenta que sucede lo que usted espera en pro de que mejore la rentabilidad de su
negocio (trabajo): ;Como cree usted que podria incrementarse la rentabilidad de su negocio (trabajo) en
estos tiempos de crisis?

Respuesta: Si sucede lo que espero, la rentabilidad de mi negocio o trabajo creceria de cualquier punto
donde se mire, ya que estamos hablando de una nueva Venezuela y se supone que ya no hay crisis.

4.- Tomando en cuenta como positivo para sus intereses las respuestas de los dos apartes anteriores.
¢, Cree usted que podria ser rentable la construccién de centros comerciales dadas las condiciones
suscitadas en los anteriores apartes?

Respuesta: Es logico, si ya no tenemos crisis, la respuesta esta dada en el apartado anterior.

5.- Dada su situacion de ingeniero electricista y empresario de la regién y en funcion de las perspectivas
que hay en el mercado mundial, referente a las expectativas del mercado luego de la pandemia del
coronavirus. ¢ Cual es su criterio en relacién al mercado local?

Respuesta: La caida de los precios es una calamidad, pero sin duda también una oportunidad para
quien tenga el deseo de invertir. Sin duda, esto resulta claro para quien puede esperar un proceso de
revalorizacion en el mediano plazo, pero debe advertirse que la situacidon econdmica plantea retos
adicionales si se quiere rentabilidad.

Entrevista estructurada al Lcdo. Eduardo Hernandez

1. ¢Cual es su apreciacion sobre la situacion socio — econdmica y politica en el pais actualmente?
Respuesta: Para cualquier venezolano, que reside en Venezuela, la situacidon econdmica luce muy
comprometida, con una inflacion muy superior al 100% las perspectivas para realizar inversiones y
mantener los negocios se ven muy cuesta arriba, ni hablar de la carga impositiva que drena la capacidad
de ahorro y con ello las posibilidades de inversion.
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2. ¢ Cual es la mayor afectaciéon que tiene su trabajo (negocio) por la crisis? Respuesta: La disminucién
de la capacidad de ahorro para las empresas es la mayor de las limitaciones que tiene hoy los negocios,
con una regulacidon que impone precios limites, causa que la capacidad para invertir se vea limitada,
teniendo las empresas que disminuir la calidad de los productos, en un intento por abaratar los costos,
esto va en detrimento de la captacién de nuevos clientes y por ende un menor crecimiento del negocio.

3. Tomando como opcidén permanecer dentro del pais:

a. ¢Qué es lo que primero debe suceder para que mejoren las condiciones de rentabilidad de su
negocio?

Respuesta: Una desregulacién de la actividad econdmica que permita el crecimiento de los negocios y
una flexibilizacion de las normas impositivas y de orden laboral. Permitira que disminuya el desempleo y
aumenten las inversiones.

b. Tomando en cuenta que sucede lo que usted espera en pro de que mejore la rentabilidad de su
negocio trabajo): ;Coémo cree usted que podria incrementarse la rentabilidad de su negocio (trabajo) en
estos tiempos de crisis?

Respuesta: Desde mi optica, la Unica manera visible para mejorar la rentabilidad sin cambiar las
condiciones econdmicas es una disminucion importante de los costos, descartando todos aquellos
materiales que incrementan el costo y no agregan valor al producto final. Esto con una mejora en la
contratacion de personal bien calificado que permita disminuir las ineficiencias y desperdicios en las
practicas empresariales.

4. Tomando en cuenta como positivo para sus intereses las respuestas de los dos apartes anteriores,
;cree usted que podria ser rentable la construccién de centros comerciales dadas las condiciones
suscitadas en los anteriores apartes?

Respuesta: Aunque no es una area de mi especializacion, considero que los centros comerciales no
promueven la inversion, mas que de un sector que esté posicionado politicamente, pues las condiciones
para invertir en locales comerciales se visto disminuida dada la poca capacidad que tiene el Venezolano
para adquirir productos en centros comerciales.

5. Dada su situacién de empresario de la regiéon centro — occidental del pais y en funcién de las
perspectivas que hay en ,el,mercado .mundial; referente-a las expectativas \del mercado luego de la
pandemia del CORONAVIRUS. /¢ Cual es/su criterio en relacion al mercado local?

Respuesta: Nuevamente, las politicas econdmicas emanadas del gobierno central, han impactado
negativamente las actividades econémicas. Con la limitacion de la actividad, y sin la realizacion de
pruebas para detectar la tasa de contagio, es muy dificil crear condiciones para el crecimiento
economico. Solamente, en el segmento de la pequefia empresas la disminucion de la masa laboral ha
sido de mas del 75%, y esto con la consabida disminucién de las ventas, pues contrario a lo que piensa
el gobierno al aumentar el desempleo disminuyen las ventas, por tanto, la capacidad de las empresas
para contratar se ve cada vez mas disminuida.

Entrevista estructurada al Sr. Guillermo Hernandez

1.¢,Cual es su apreciacién sobre la situaciéon socio — econdmica y politica en el pais actualmente?
Respuesta: La situacién socio — econdmica y politica actual de pais se encuentran completamente
colapsadas, debido a que no hay seguridad legal, no hay una linea politica clara, lo cual conlleva a una
incertidumbre econdmica por lo cual no se generan voluntades de nueva inversion.

2.4, Cual es la mayor afectacion que tiene su trabajo (negocio) por la crisis?

Respuesta: La escases de combustible que dificulta el traslado a las unidades de produccién y las
labores propias del campo. La falta de disponibilidad de maquinaria nueva y su financiamiento. La
inexistencia de politicas claras que favorezcan e incentiven la produccién agricola y pecuaria. La injusta
cadena de comercializacion de los productores que desfavorece al productor primario. La escases de
personal. Los altos costos de productos e insumos, medicinas, vacunas, etc. El exceso de controles para
la produccién y comercializaciéon. El mal estado y la falta de colaboracion de entes gubernamentales, de
las vias de penetracion, lo cual dificulta la salida colocacién de los productos.

3.Tomando como opcion permanecer dentro del pais: ;Qué es lo que primero debe suceder para que
mejoren las condiciones de rentabilidad de su negocio? Tomando en cuenta que sucede lo que usted
espera en pro de que mejore la rentabilidad de su negocio (trabajo): ;Coémo cree usted que podria
incrementarse la rentabilidad de su negocio (trabajo) en estos tiempos de crisis?
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Respuesta: Mejorar todos los postulados en el punto anterior.

4. Tomando en cuenta como positivo para sus intereses las respuestas de los apartes anteriores, ¢.cree
usted que podria ser rentable la construccién de centros comerciales dadas las condiciones suscitadas
en los anteriores apartes?

Respuesta: No, ya que la construcciéon de centros comerciales requiere de una gran cantidad de dinero,
materiales, proyectos, mano de obra, etc., que al momento de vender o alquilar, su valor no es cénsono
con el valor de la inversion; ademas de contar con una red de servicios publicos colapsados.

5.Dada su situacion de Ex Jefe de Créditos del Banco Occidental de Descuento en su sucursal ubicada
en Maracaibo, Venezuela y Productor agropecuario en el Municipio Colén del Estado Zulia y en funcién
de las perspectivas que hay en el mercado mundial, referente a las expectativas del mercado luego de la
pandemia del CORONAVIRUS (COVID 19). ;Cual es su criterio en relacion al mercado local?
Respuesta: En virtud de la actualidad econdmica que vive el pais, sumando las consecuencias de la
pandemia, el futuro que se avizora econdémicamente es una depresion y enlentecimiento de los
mercados.

En virtud de lo anteriormente descrito en la figura N°1 ;Qué tipo de establecimientos cree usted que
deberian instalarse dentro de los centros comerciales y qué caracteristicas fisicas y de funcionamiento
deberian tener los nuevos centros comerciales y los que ya se encuentran en funcionamiento?
Respuesta: En virtud a todo lo anteriormente expuesto, considero que no es el mejor momento de
construir centros comerciales, ya que existe en la actualidad una gran distorsion e inestabilidad
econdmica que no garantiza la inversion.

Entrevista estructurada al Lcdo. Oscar Pefia

1.¢,Cual es su apreciacion sobre la situacion socio — econdémica y politica en el pais actualmente?
Respuesta: Actualmente Venezuela esta viviendo una situacion de inestabilidad econdmica muy
profunda causada principalmente por la polarizacion de las fuerzas politicas que se encontraron muy
unidas con los estatus sociales y el modusyde politica gubernamental con tendencia izquierdista, las
cuales crearon fuerzas de empuje en direcciones conirarias que causaron fragmentacion en el aparato
productivo, con ideas‘de hacerse del"poder; que-es' muy~apetecible "debide a“'que-las certificacion de
vastos recursos naturales de alto valor como el oro y el petréleo, ademas dentro del proceso aparecieron
otros minerales y tierras raras que los poderes extranjeros no subestiman y quieren participar
decididamente en una especie de fiebre del oro californiano, utilizando un tipo de guerra tecnoldgica sin
bombas pero con mecanismos perversos con el objetivo de tratar de asfixiar al grueso de la poblacién
para crear una especie de insurreccion social, la cual se desgasté marcadamente dando como resultado
una economia devastada y con una moneda pulverizada.

Para el ojo experto es un lienzo virgen donde se pueden dibujar toda especie de oportunidades, es el
momento de ir disefiando nuevos bosquejos de nuevas formas de solucionar viejos problemas;
préximamente se acercan un proceso de elecciones legislativas que tienen una significancia enorme, de
aprobacion o no, del modelo politico del actual gobierno. Si bien se sabe que las fuerzas politicas
opositoras con un respaldo muy fuerte de los intereses econémicos extranjeros han causado estragos en
la economia venezolana, también podemos sefalar que el gobierno no ha tenido politicas acertadas para
el manejo de los recursos del pais, donde observando que los recursos financieros disminuyeron
sustancialmente por lo cual las instituciones dejaron de funcionar efectivamente y las empresas del
estado se paralizaron, produciendo un estancamiento socio — econdmico.

2.4, Cual es la mayor afectacion que tiene su trabajo (negocio) por la crisis?

Respuesta: El area de negocios presento una baja a finales de afio pasado, arrancando el presente afo
2.020 se inicié con buen pie en el area de consultoria empresarial y proyectos econémicos para el primer
trimestre sufriendo una repentina frenada con la aparicion de la pandemia COVID-19 y las restricciones
de la cuarentena, la cual impacto a todo el aparato productivo y econémico del pais. En las primeras de
cambio se sintié un estruendoso silencio en todo los ambitos, ya que todos los medios de comunicacién
dirigieron toda la informacion acerca de la evolucion de la pandemia; pero se tuvo que utilizar la
capacidad de adaptacién a los nuevos escenarios, por lo cual se activaron recursos que se mantuvieron
dinamicos como las asesorias académicas via online a las universidades de oriente del pais, se
promocionaron la elaboracion de avallos con fines de presentacién de declaraciones al SENIAT y se
hizo uso de actividades menores como el servicio de impresiones y elaboracién de documentos, lo cual
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ha permitido oxigenar de efectivo a la oficina, ganando un pequefio e interesante mercado y entrando en
el ultimo trimestre del afio ya se vienen activando los servicios de consultoria y elaboracién de proyectos
lo cual ha permitido avanzar sobre la marcha de los acontecimientos.

3.Tomando como opcidn permanecer dentro del pais:

a.;,Qué es lo primero debe suceder para que mejoren las condiciones de rentabilidad de su negocio?
Respuesta: La estrategia para mantener la rentabilidad fue la de dolarizar todos los servicios de la
oficina con la finalidad de mantenerse indexado al efecto hiperinflacionarios.

b.Tomando en cuenta que sucede lo que usted espera en pro de que mejoren la rentabilidad de su
negocio (trabajo): ; Como cree usted que podria incrementarse la rentabilidad de su negocio (trabajo) en
estos tiempos de crisis?

Respuesta: Para incrementar la rentabilidad se requiere la utilizacion de puntos de pago bancarios, para
incorporacion de ingresos en moneda nacional, ademas de la utilizaciéon de las divisas (ddlares) que es
la que fija los precios de los servicios.

4. Tomando en cuenta como positivo para sus intereses las respuestas de los dos apartes anteriores,
icree usted que podria ser rentable la construccion de centros comerciales dadas las condiciones
suscitadas en los anteriores apartes?

Respuesta: Los centros comerciales son construcciones estratégicas debido a que son espacios donde
se combinan actividades de ocio y recreacion con actividades comerciales y por lo general siempre estan
ocupando espacios importantes dentro de los contextos sociales; podemos visualizar en el estado
Mérida especificamente en el Municipio Libertador, en esto momentos de crisis, estancamiento,
pandemia y todas las plagas de Egipto juntas podemos observar que la unica construcciéon a va a todo
tren es la construccion del centro comercial TRAKI en la avenida los proceres, ¢ que indica esto?... Que
los empresarios saben que apuestan a ganador, esperando que toda situacion econémica se maneja por
ciclos; existen ciclos malos y ciclos buenos... Entonces como ya es sabido tenemos bastante tiempo
pasando una crisis de estructura politica y ya se vencieron los tiempos y vienen tiempos de cambio y
como es sabido, las crisis crean oportunidades; mas el ciclo de crecimiento econdmico apunta a futuro
incierto pero positivo.

Para este caso mi,recomendacion,técnica_ seria la,de -utilizar técnicas deconstruccion y mercadeo tipo
Panama, donde se ‘ubican primero 'a /los ) inversores,Se recaudan¢los fondos™y se ejecutan las
construcciones con arquitectura y estilos novedoses que impacten a la nueva sociedad.

5.Dada su situacidon de comerciante y en funcién de las perspectivas que hay en el mercado mundial,
referente a la expectativa del mercado luego de la pandemia del CORONAVIRUS.

¢,Cual es su criterio en relaciéon al mercado local?

Respuesta: En relacion al mercado local podemos visualizar ciertos fendmenos anémalos, siendo que
las ventas de calzado ahora venden viveres y alimentos varios, igualmente las venta de prendas de
vestir, quincallerias, fotografia, electrodomésticos, etc., etc... lo que quiere decir que se generé un efecto
de resiliencia debido a que el primer impacto social fue el de suprimir los gastos domésticos a solo la
adquisicién de alimentos y productos bésicos, cosa que derivé hacia un cambio de rubro hacia la
distribucion de alimentos y productos basicos, lo cual ha estado sucediendo desde hace alrededor de
dos anos aproximadamente; la naturaleza humana de supervivencia dicta una conducta que permite
atender las necesidades y en prioridad las necesidades basicas lo cual lo hace actuar de esa manera.

La necesidad de vivienda se encuentra en los actuales momentos en un estancamiento forzado por la
situacién econémica, lo cual va a conducir a solucionar la problematica de una manera ingeniosa y por lo
tanto el area de comercio en los actuales momentos se encuentra en un total proceso de cambio,
adaptandose a nuevos mecanismos de intercambio.

6.En virtud de lo anteriormente descrito en la figura N°1 ;Qué tipo de establecimientos cree usted que
deberian instalarse dentro de los nuevos centros comerciales y que caracteristicas fisicas y de
funcionamiento deberian tener los nuevos centros comerciales y los que ya se encuentran en
funcionamiento?

Respuesta: Primero que todo se debe estar atento a la praxis social y como se esta desenvolviendo y
que conductas nuevas se estan incorporando al modus de vida de los individuos, que mas adelante se
van a convertir en leyes y normas sociales.

Segundo depende del lugar donde se va a construir el centro comercial, que estaria muy acoplado con el
disefo arquitecténico y funcional del mismo.
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Tercero, observando la figura anterior podemos visualizar una serie de rubros que han sido seriamente
afectados por la pandemia del COVI19, como el caso del turismo, lineas aéreas, navieras y terrestres
sufren un estancamiento muy marcado; la banca también va a sufrir una metamorfosis muy significativa
debido a la nuevas monedas y nuevas tecnologias de alta gama que estan apareciendo a nivel mundial;
la educacion también esta sufriendo un cambio importante; Petréleo y gas estara muy pronto impactado
por nuevas tecnologias; Los rubros que pueden mantenerse y sufrir mejoras tenemos a la agricultura, el
comercio, las redes sociales virtuales y los medicamentos...

En general, haciendo un diagnostico profundo podemos afirmar que estamos en un momento de cambio
profundo a nivel mundial; Entonces los nuevos centros comerciales deben tener en cuenta estos
procesos de permutacion de los estilos de vida y dirigir los disefios a sistemas practicos y funcionales
adaptados a las nuevas tecnologias.
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Anexo 6

Entrevista no estructuradas

Entrevista no estructurada al Arq. Jesus Yépez

eJosé Hernandez: ;Como ves tu la factibilidad de construir un centro comercial y que sea rentable para
el que lo construya y para el propietario?

eJeslis Yépez: Construccion del CC Sambil por el grupo COHEN. Los arquitectos disefiadores del
Sambil marcaron pauta en la construccion de centros comerciales. Arquitectonicamente nunca hubo una
respuesta positiva por parte de “Entrerayas”; se encargaron de criticar esos trabajos, pero por ser Sambil
con sus conceptos adaptados al regionalismo critico marcaron una pauta; no obstante, emigraron a
Republica Dominicana y en Espafa, le puedo dar los contactos para que se pueda comunicar via
WhatsApp y les pueda preguntar cosas que van mas alla de una simple respuesta arquitectonica.

eJesUs Yépez: Desde otro punto de vista de arquitectos que han hecho centros comerciales tenemos a
Paolo Bastimentos quien hizo varios en conjunto con su suegro Pedro... (QEPD) hicieron el CC Los
Naranjos, un centro comercial en Barinas, en Cagua hizo un pequefio centro comercial. Esta también el
Arq. Francisco Pimentel, quien hizo el Plaza Las Américas Il y el Millenium Mall, que son conceptos
diferentes y que marcaron pauta, el tema de la plaza abierta; es decir, cada centro comercial con su
estilo, pero en algin momento de la ciudad, por ejemplo en el caso de Caracas, se satur6 el mercado, en
algunas partes habian centros comerciales muy cerca, en consecuencia unos y otros se canibalizaron y
se comieron y en el caso del que hizo Baker, que estaba en la subida de Los Naranjos, que al final se
convirti6 en Casa Mall (afios 90), se reinventd y se convirtio en el mencionado Mall. Cambiaron el
concepto e hicieron el centro comercial tematico, en funcidon de otras estrategias de otros paises, de
centros comerciales con un tema; como ocurre, por ejemplo en Sao Paulo, que hay centros comerciales
dedicados a un tema especifico; especializado a“unprubroycomercial yseso lo, aplicaron en este centro
comercial y aunque/la‘locacion/no es la.mas/idonea, se. convirtid ‘'en unicentro ‘comercial con tiendas de
cosas Yy al final fracasd; no pegd por su ubicacion, pero lo reinventaron y lo convirtieron en un centro
comercial de decoracion. El otro arquitecto es Enrique Phelman, que hizo un centro comercial en Sabana
Grande, lo Unico es que con esta situacion del pais, el tema de los locales comerciales grandes, las
tiendas ancla, ese tipo de cosas, las grandes companias, eso se ha reducido y ahora un centro comercial
con grandes tiendas es una soga al cuello porque ¢ quién puede mantener tanta mercancia? Digamos
que la tenencia en este momento. La tendencia, segun lo que yo he observado es de reducir el tamafo
inmenso de las tiendas; de hecho pasa en el Sambil, tiendas que han sido grandes se han reducido, se
han dividido, se han convertido en pequefios locales comerciales de varias cosas dentro de una gran
tienda; no es lo mas comun pero es lo que estd pasando; las grandes tiendas, claro hay algunas partes
de tiendas que se han apropiado, no metidas dentro de un centro comercial, tipo TRAKI que toman a un
gran edificio y lo transforman en una suerte de pequefio centro comercial, pero como tal no fue
construido para ello. Pero hay un grupo de maximo 10 arquitectos, se podria decir que son los que han
hecho centros comerciales en los ultimos afos; digamos que hubo una etapa entre 1998 hasta el 2012
(14 afos), donde el boom de los centros comerciales en Venezuela se expandio, crecié de una manera
exponencial y digamos que los promotores inmobiliarios se dedicaron a eso; crearon grandes centros
comerciales, pero digamos que ha bajado.

eJeslis Yépez: Otro ha sido la gente del PMA, me acuerdo ahorita que hizo el centro comercial La Vela
en Margarita; hay un centro comercial La Vela Il que esta al frente pero que quedd ahi como un elefante
blanco, en Guayana el Orinoquia Mall, lo hicieron también ellos, no me acuerdo como se llama el
arquitecto; pero digamos, en el pais la crisis ha hecho que el tema del centro comercial como tal, el tema
del mantenimiento, los canones de arrendamiento ha bajado, por lo que han aparecido tiendas por
muchas partes de la ciudad que son esa suerte de bodegones, tiendas de conveniencias, locales en
general, que es lo que ha aparecido en los ultimos 3 afios. Los arquitectos conocidos se estan dedicando
a hacer pequefios Mall’s. Se siente que entre arquitectos es un tema que esta maldito por el hecho del
local cerrado, de la playa de estacionamiento al frente y el elemento al centro de “X” parcela. Sambil
tiene un concepto innovador que fue el de incorporar hoteles y el tema de sitios de exposiciones dentro
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de los locales; digamos que la gente tiene esa suerte de icono de la ciudad, de Chacaito, San Ignacio, el
Millenium Mall con todas la cosas que tiene en pro y en contra, de que es abierto, de que es hundido, de
que las tiendas estan para abajo, pero yo siento que es el mas innovador de todos los centros
comerciales ultimamente.

eJeslis Yépez: El centro que se integra a la ciudad, de eso el Arquitecto Francisco Pimentel
perfectamente podria dar una clase magistral sobre esto, de como se integra un centro comercial al
espacio publico y la gente invade el centro comercial dentro y este se mete en la ciudad. En algun
momento, si esto llegase a arrancar o hay un boom, yo me imagino que vamos a tener la tendencia a
tener centros comerciales tematicos, o sea, digamos un centro comercial solo de carros, un centro
comercial solo de cuestiones hospitalarias, asi como de repente existen, o bueno, existian, bueno con
esto de... en Caracas ya no se ven... digamos si tomamos el ejemplo de Colombia donde hay calles
especificas, o sitios donde hay puras cuestiones de iluminacién y en vez de tener eso en la calle,
integrarlo a un centro comercial... como el caso aqui en el centro de Caracas que esta el Metro Center,
donde estaba antes Corda Moda... Habia una tienda que era Corda Moda que agarré e invadio, fue
comprando y tu entrabas por una esquina y eran varios edificios, lo que ha pasado con esto pues, hay
sitios donde hay edificios que los han transformado, digamos que entre esos es TRAKI que ha convertido
edificios en tiendas y han metido ascensores, etc... pero digamos que aca pudiéramos perfectamente...
la tendencia seria eso, una: hacer centros comerciales tematicos en funcién de algo... algo de pura
pintura, algo de pura tiendas de decoracion, o que la gente vaya a buscar puros juguetes pues... 0 sea,
que si la economia lo hubiese permitido, yo creo que en este momento tuviésemos centros comerciales
tematicos. Esta pasando con el caso de las cuestiones de electrdnica, por ejemplo el ... que inicialmente
fue un proyecto... varias tiendas, los mismo duefios al ver que no era rentable, decidieron cambiar el
concepto del centro comercial y darle un impuso a la cuestion tecnolégica y toda la gente va a alla a
buscar celulares, tipo market express; lo que esta pasando ahorita con el Boleita Center, donde se esta
terminando un piso completo, decidieron cambiarlo para orientarlo para cuestiones tecnolégicas. O sea,
digamos que vamos a tener, yo creo que de aqui a unos afios, por ejemplo el centro comercial ese que
salio, el Parque Cerro Verde con su ubicacion y eso, digamos que atrae como gancho que en algun
momento sera algo turistico, 0 montan-una-atracecion -parayque la gente<vaya. Ya-los locales ancla no
serian los locales ancla per/se; si no lque'llegaran, al convertirse en una actividad especifica dentro del
centro comercial; iran a ser los locales ancla el~ancla por un concepto del centro comercial, bien sea
tecnolégico, bien sea de decoracion, de repente un centro comercial de puras mascotas, o las
tendencias que hayan ahora, por ejemplo para gays. Si esto llegara a pasar, perfectamente pudiéramos
tener eso, porque ya lo vivi en Sao Paulo; ahi habia un centro comercial solo de Rock, de hecho se
llamaba La Galeria del Rock. Otro centro comercial en esa gran parte era de pintura. Yo estuve viajando
mucho tiempo, entre el 2000 y el 2004, entre Sao Paulo y Rio de Janeiro; esa tendencia que vimos alla
la vimos aca.

eJesls Yépez: Creo que el centro comercial como edificacion arquitectonica tendria que cambiar,
tendrian que haber criterios de sustentabilidad, de unas grandes tiendas, de como darle servicio y
mantenimiento a unas grandes tiendas, yo creo que el tema de sustentabilidad todavia aqui no lo hemos
aplicado; de tener pasillos totalmente iluminados, estacionamientos totalmente iluminados, lo vi en Sao
Paulo en el afio 2000, cuando la gente pasaba, luego de pasar las luces bajaban con dimmers con el
propdsito del ahorro energético. Digamos que todavia nos falta eso, el criterio de sostenibilidad a los
centros comerciales que ya estan construidos y con los nuevos centros comerciales que se van a hacer.
Yo creo que falta mucho todavia por hacer y tenemos como una década rezagada de eso. No se ha
hecho ningun centro comercial, lo que se han hecho son locales comerciales y tiendas; los bancos... la
banca con esta crisis ha salido de locales... el integrar el comercio a las zonas que hay, por ejemplo en
caso del Parque Central que tiene toda una zona comercial y estd muy vacio eso. ¢Cudl es su
investigacion sobre eso?... (Lectura de la introduccion)

eJeslis Yépez: Yo creo que le veo a esto son.... Conozco al Arg. Luis Aleman, quien trabajé con
Francisco Pimentel, que es el Gerente de Mantenimiento del Millenium Mall y ahi lo que buscan es en los
mismos pasillos hayan exposiciones... aunque el Millenium Mall sigue siendo un centro comercial normal
con tiendas que quizas en algun momento de su historia préxima, se pueda convertir en un centro
comercial tematico de una suerte de museo, museo de la ciudad, como es abierto, que ahi queda la
plaza Miranda y ahi de vez en cuando se hacen eventos, de repente... porque hay muchas tiendas que
han cerrado, y estan ahi las cafeterias y ademas con el tema del COVID, ya la gente no esta yendo;
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digamos que hay que buscar la manera de que estos centros comerciales retomen su liderazgo; por una
parte tenemos una cantidad enorme de buhoneros en la calle vendiendo “n” cantidad de cosas que
practicamente resuelven el menudeo de la gente... claro, hay que buscar la parte politica, la presion
politica de la gente que dirige al pais, en los niveles nacional, regional y municipal para que de alguna u
otra manera el comercio informal que tenemos se regularice y que esa misma gente que vende en la
calle de repente pueda con una campana publicitaria entender de que eso de estar trasladando todos los
dias cosas de una casa a otra a la calle, es mejor tener un local comercial en vez de estar trasladando
con unas carruchas a abrir simplemente la Santamaria; no imponerlo sino crear conciencia.

eJesUs Yépez: El tema de la Gran Mision Vivienda Venezuela propicié la buhonerizacion del espacio de
la ciudad. Un edificio de estos lo montas en la calle, independientemente si esta en Mérida, si esta en
Valencia, si esta en Caracas, monta su taguara abajo, en su pedazo de calle, su espacio pues; en caso
concreto aca en Plaza Venezuela y ahi hay varios edificios que son de viviendas, en Plaza Venezuela y
en los alrededores se ha buhonerizado de tal manera que... y esa gente en la noche recoge sus
parapetos y se va. Esa forma... habria que buscar la manera de que esa misma gente que son
pequefios empresarios y emprendedores se formalicen en asociaciones y se les dé... terminen de
comprar su local comercial.

eJesls Yépez: Lo otro es el tema de la pandemia: la gente no quiere ir a un centro comercial
precisamente por el temor a eso. El tema de un cine, las peliculas por Netflix... la gente para qué va a ir
a un cine, eso esta reducido, el tema de las grandes tiendas, la gente busca la mas pequefia, o sea,
¢, qué se hace con esas tiendas ancla que nadie usa? Yo lo veo en La Vela, yo fui el afio antepasado y a
mi me da dolor ver en el Centro Comercial La Vela tiendas cerradas y al frente un inmenso edificio que
no esta ocupado.

eJosé Hernandez: ;Y en relacion a EPA?

eJesls Yépez: EPA sigue pero obviamente se ha reducido y EPA también, digamos que ya no solo
vende herramientas sino que también vende comida. Todas las tiendas grandes para que les permitan
abrir en semana radical, han tenido que convertirse en vendedores de Harina Pan. Inclusive, lo mas
cémico es que en CCCT hay una tienda de tatuajes y en la_vitrina donde decia de los tatuajes habia
Harina Pan; justificabaysu apertura porque: vendian “comida y jproductos de limpieza; productos de
primera necesidad./Q/'sea, el \tema,por/un_lado,_obviamente el... insisto que/entre también entre los
arquitectos exista esa nocion de lo maldito del centro comercial.

eJesUs Yépez: En el caso del SAMBIL, aqui hay unos arquitectos que le dicen “San Vil” de villano.
e¢José Hernandez: si porque ya el centro comercial no debe ser como el centro comercial, de ;cémo te
digo yo?... el mas clasico, y para lo que iba a ser el Helicoide, un centro comercial, ya eso no es.

eJesUs Yépez: Si, claro pero digamos que ahi esas referencias de... Hay que buscar la manera de que
entre los mismos arquitectos, por un lado de que la parte arquitecténica de un centro comercial regrese y
no sea simplemente un cajon en algunas partes; obviamente, los arquitectos buscan la manera de que
esas grandes paredes, que detras de ellas estan las tiendas, tengan algo que decir. Digamos que hay
criterios como el Centro Comercial Chacaito, el Centro Comercial San Ignacio con su juego de escaleras
y su vista al Avila, esa integracion. Hay una tesis que hizo un arquitecto que también te puedo poner en
contacto, Carlos ¢como se llama el?... El habla de los grandes centros comerciales integrados al espacio
publico. Una tesis de maestria en la Universidad Metropolitana, donde él hablaba de la posibilidad de
integrar el CCCT con el San Ignacio, con el centro histérico de Chacao, con el SAMBIL, con un gran
puente peatonal tipo tienda para unir el CCCT con el SAMBIL y el San Ignacio y crear el gran macro
centro emporio con el espacio publico.

eJosé Hernandez: ya no seria en centro comercial negado a la ciudad sino que, al contrario, abierto a la
ciudad.

eJesls Yépez: El arquitecto Alejandro Borges inclusive, que nosotros publicamos en una de las revistas,
hizo todo un proyecto de peatonalizar el Tamanaco para que esos accesos que tanto criticaba el
arquitecto Ramon Paolini, donde llego a leer el libro Caracas, Una Quimera Urbana donde decia que
habian puesto una grandes macro vias, una vigas... para que pasaran unos infames peatones para que
llegaran a un centro comercial. Veo que nosotros hemos abordado esto... tenemos varias revistas donde
hemos publicado articulos de esto... Pero digo: ¢ hacia dénde va el centro comercial? No sé porque, el
tema econdmico, un tema politico, tenemos centros comerciales que han sido expropiados, caso del
SAMBIL LA CANDELARIA, que un buen dia el presidente pasd, dijo: ok, como no le gusté lo mandé a
expropiar, ya estaba a punto de caramelo porque iba a impactar, eso fue cuando Freddy Bernal y Barreto
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eran Alcalde del Municipio Libertador y el otro de Municipio Metropolitano y quitaron el SAMBIL DE LA
CANDELARIA, porque supuestamente iba a generar un caos vehicular y después este fue usado para
meter a gente que quedd damnificada con las lluvias fuertes del afio 2010 y al final eso lo tenia como
centro de... y el mismo gobierno mete gandolas y atraviesa esas gandolas por toda la candelaria porque
habian veces cuando llegaban productos metian ese poco de gandolas; pero digamos que también
buscar que el destino de los centros comerciales sean lugares de referencia para la comunidad y que la
gente se apropie en el buen sentido de la palabra, este es mi espacio comercial, este es mi local, esta es
mi tienda... Digamos que hay varias vertientes: hay un edificio aqui que hizo Pablo... no sé si tu lo
conoces... y al final el gobierno lo que hizo fue hacer un gran centro comercial de micro empresarios; y
€s0s a su vez salen abajo a vender... No sé, lo que puedo hacer es que cuando se reinicie el WhatsApp
le puedo mandar los contactos de estos arquitectos, yo no tengo ningun problema y creo que ellos no
tengan problemas y usted pueda hablar con ellos. Ahi hay especialistas que han hecho cursos. Hay un
International Council of Shopping Centers, que reune a todos los duefios de centros comerciales; ellos
otorgan premios a los centros comerciales; de hecho el SAMBIL PARAGUANA tuvo un premio en un
concurso; creo que al SAMBIL VALENCIA también le dieron un premio. Ellos hicieron unas regulaciones
y agrupan a toda la gente, no desde el punto de vista arquitectonico sino desde el punto de vista del
mantenimiento. Aqui existe lo que es la CAVECECO, la Camara Venezolana de Centros Comerciales, no
sé como estan ellos; inclusive ellos editaron una revista donde promovian lo de los centros comerciales.
Organizaron algunos eventos, yo participé en uno de ellos, fue en esa década, digamos prodigiosa
década de expansion de los centros comerciales que inicié en 1998 con la construccion del SAMBIL y
otros promotores se lanzaron y constructoras a hacer centros comerciales y hubo un boom de repente
creando centros comerciales. Eso...

e¢José Hernandez: no, bien interesante el tema...

eJesUs Yépez: También por el uso del acero, el incremento fuerte en el uso del acero, la rapidez de
construccion; hubo una mezcla entre la gente que estaba construyendo con los proveedores de acero,
también eso se cayo porque bueno...

eJesUs Yépez: El destino también es hacer_que el centro comercial tenga un ancla, una tipologia, un
tipo, insisto en funciénrde;las cosas de, la“mismaysociedad pues, hayrcentras jcomerciales que estan
metidos dentro de 'una.../se han generado_creo'que tres_centros comerciales'dedicados al tema de la
decoracion, uno ya cerré y quedan solamente dos;-ino de ellos es el Rosal Planta.

eJosé Hernandez: y me imagino que porque eso no es un producto de primera necesidad y eso no tiene
demanda.

eJesls Yépez: No, exacto, digamos que la gente no... esta... no... o sea, el tema de la construccion va
ligado a la economia y la remodelacion y esas cosas no... no prosperé pues. Ahi sigue guapeando pero
digamos que la ubicacion...

eJesUs Yépez: En fin, mas tarde yo le puedo pasar los datos de otros arquitectos, o primero déjeme
enviarles un correo diciéndoles a ellos de que usted los va a contactar... ya, es eso. Yo insisto en que
tenemos mucho potencial, hay mucha capacidad instalada en el pais, hay mucha demanda, no sé cuéles
son las cifras exactas, pero sé que hay capacidad, lo Unico que obviamente no vamos a tener grandes
tiendas, no sé, a menos que venga... Yo lo veo en Barcelona, Espafa... los centros comerciales de re
uso... O sea, digamos que hay una suerte de, como de, de que la gente no se sienta perdida en muchos
centros comerciales... 0 sea, yo te agarro, yo te llevo de la mano pues, jsabes?... el centro comercial es
tu amigo... esa visién que le estan tratando de dar a ciertos centros comerciales, buen ove aca, si estas
despechado este es el sitio para que te despeches con nosotros; jme explico?... el éxito del centro
comercial no es porque tenga tiendas ancla, sino porque yo quiero sentir algo, digamos que los chamos
ahora los teléfonos si te ofrecen una conexion wi fi, la gente va pero quiere mas pues.

eJosé Hernandez: es decir, el valor agregado al servicio prestado.

eJesUs Yépez: El valor agregado, o sea, va a ser determinante el valor agregado que le puedas imprimir
al centro comercial, ¢qué cosa va a encontrar la gente en el centro comercial? ;como se relaciona eso
con las comunidades cercanas? Porque a veces la gente no quiere del centro comercial que sea asi,
como... la gente no quiere tener al lado una escuela o una funeraria, o una clinica, también existe cierto
rechazo que no se cual sea de que la gente tenga al lado un centro comercial con todos los problemas
que puedan tener de contaminacion, sonido, que los carros, la vaina, que sean centros comerciales mas
ecolégicos, mas amigables; esta el tema de la sustentabilidad, hacia donde va... hay varios factores que
hay que mezclar para que volvamos a tener una década en la cual podamos tener un auge de los
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centros comerciales; hay que reinventarse. En este momento se esta construyendo muchas tiendas,
pequefias tiendas, que estan como restandole al centro comercial; el tema de la seguridad también esta
impactando pues, uno ya no puede ir a las 7 de la noche, o hasta las 12 de la noche. Si uno hiciera como
una suerte de revisién del horario en el cual pueda trabajar, que puedan trabajar hasta las 12 en
diciembre y han bajado a las 8, 10pm. O sea, digamos que Caracas hay toda una situacion para que los
centros comerciales vuelvan a tener auge pues; tu puedes ir a un centro comercial para ir a un cine pero
¢para qué vas a ir al cine si la puedes ver en Netflix? ; me explico?

eJosé Hernandez: Ya seria entonces una actividad de distraccion que no aplicaria ver solo la pelicula
per se; tendria que haber otras actividades colaterales a la pelicula que motiven a la persona a asistir al
cine.

eJeslis Yépez: Exacto, o sea, hay... o sea, digamos que estamos en esta tercera década del siglo XXI| y
con miras a de aqui a diez afios, como vemos un centro comercial no se hace de la noche a la mafiana,
se planifica. Si cambiara el escenario politico y se hace una inversion, yo creo que hay que decirles a los
promotores eso. El tema del centro comercial, el arraigo que pueda tener la gente, las consideraciones
tematicas, la ubicacién y conexién con la gente. No se construye un centro comercial por tener grandes
tiendas sino que... oye, este es el centro comercial de la familia, o este es el centro comercial de los
chamos; esa pudiera ser una via, pues. O sea, mas que seguridad, mas que... que la gente consiga algo
mas, que a esa busqueda va la gente.

e JesUs Yépez: Y mas con la economia esta que tenemos.

eJesUs Yépez: E insisto, el centro comercial, como... y yo lo puse en la editorial y fui criticado por eso: el
centro comercial como la nueva clase, por eso el MLLENIUM MALL tiene éxito porque es un centro
comercial abierto, que se critique la seguridad y esas cosas, esta bien pero, tenemos lo que hizo Enrique
Phelpman, el Boleita; él esta integrado con el Boleita Center.
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Entrevista no estructurada al Ing. Nelson Freitas

José Hernandez: ;Cémo ves tu la factibilidad de construir un centro comercial y que sea rentable para
el que lo construya y para el propietario?

Nelson Freitas: bueno actualmente en Mérida seria una propuesta muy fuerte porque la mayoria de los
centros comerciales en Mérida estan quebrados, si te acercas al Millenium ya casi no quedan locales ',
el Centro Comercial Viaducto hace afios que esta muerto, ahi creo que funciona un consultorio médico y
funciona porque la gente tiene que ir alla, sino no funcionaria, pasa lo mismo que con el centro comercial
San Cristobal, ahi funciona realmente la pizzeria Da Enzo que esta en la parte de abajo y esta
funcionando porque es un negocio que tiene treinta y seis afios en Mérida, la gente va a alla por tradicion
y ha mantenido la calidad, pero de resto son oficinas, en verdad creo que practicamente no hay nada ahi
que esté funcionando.

Si vas al Centro Comercial Las Tapias, tiene vida porque alla hay dos bancos, de ahi para arriba hay
oficinas, pero esta trabajando a media maquina, y asi cada uno de los centros comerciales. En este
momento el que esta funcionando al 100% debe ser el Rodeo Plaza y es porque fue en principio el que
estratégicamente en Mérida el sitio donde hacia falta un centro comercial, esta rodeado de mas o menos
unos 50 edificios, entre Res. Independencia, Los Samanes; estratégicamente era un sitio ideal para
hacer un centro comercial, por el sitio, por su cercania al centro, por sus vias de acceso, creo que es el
centro comercial mejor planificado en ese sentido. Otra cosa es que el volumen de gente esta
acompanando en este momento al funcionamiento de ese centro comercial y todavia no tendra crisis, me
imagino yo porque el volumen de gente hace que al vender puedan pagar los condominios.

¢, Ese centro comercial por qué esta funcionando bien? Primero porque es nueva, segundo la zona, como
habiamos mencionado, primero la moda, ya pas6é esa moda, ahora se mantiene porque esta super
estratégico, acceso, cantidad de gente y variedad de locales. Yo siempre he dicho que los centros
comerciales deberian tener una plaza desde donde se puede observar todos los locales y que todos los
locales tengan vista, porque aqui en Mérida hubo varios errores de construccion, como por ejemplo el
Centro Comercial Alto Chama que quisieron aprovechar todo el terreno y lo que hicieron fue como unos
edificios de apartamentos quellamaron-oficinas en‘ese entonces, [pero fueymal,concebido porque era un
edificio comercial y'no hay'una' plaza donde /usted pueda.ver todos/los(locales\al ‘mismo tiempo, eso le
resta visibilidad y le resta venta a alguien; si usted va a colocar un restaurante en el segundo piso del
Centro Comercial Alto Chama, pues no tiene vista sino cuando usted llega al sitio, de resto no hay
manera que lo vean.

El Centro Comercial Las Tapias en su momento cumplié esa funcion de que usted se paraba en la plaza
interna y usted observaba a su alrededor y veia todos los locales; pero ahi cometieron dos errores para
mi criterio que son fundamentales:

1.No colocan una feria de comida en el tercer piso, deberian haberla colocado para atraer a la gente
hacia arriba, t sabes que después de comer te asomas al balcéon y vuelves a tener vista hacia todos los
locales; esa es la idea que deben tener los centros comerciales: desde un punto de vista ver todos los
locales.

2.El otro error de ese centro comercial fue que esa planta interna la llenaron de locales, entonces
practicamente ya no tienes vista, ya no puedes observar hacia arriba; otro error es que de repente en
esos nuevos locales pequenitos colocan una mini zapateria y le resta venta a una zapateria grande que
esta en el segundo piso. No planificaron los rubros en el centro comercial para evitar las competencia
desleales, porque légicamente si yo voy a comprar un par de zapatos en el primer piso, no voy al
segundo piso a comprar ese mismo par de zapatos, entonces eso hay que tomarlo en cuenta; un poco
llevado a lo que era el mercado principal que alla habia un reglamento donde la planta baja era puras
verduras y comestibles, el segundo piso artesania y el tercer piso artesania, las cocinas del mercado...
ah! Y en el primer piso estaban los cafetines y en el tercer piso podia haber artesania, ropa, podia haber
mercancia seca en general y las cocinas; ese reglamento ayuddé mucho que por decir algo, si el turista
queria comprar unas verduras o unas frutas seria en la parte de abajo y desayuna en la parte de abajo,
pero usted queria compara artesania tenia que subir al tercer piso; si usted queria ir a almorzar tenia que
ir a juro al tercer piso, pero aqui en esta subida usted veia los locales y podia decir: oye después de
almorzar voy a bajar a aqui a ver tal cosa, tal local... el reglamento ayudaba a que todos tuvieran las

1 )
Se refiere a locales rentados, en uso
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mismas oportunidades de venta... l6gicamente en todo centro comercial, en todo mercado hay locales
estratégicamente mejores que otros, pero en general era la idea era que la misma actividad del centro
comercial o de mercado hiciera que tuviera vista todos los locales, y entonces bueno eso... esa era la
idea a la hora de hacer un centro comercial tratar de darle la mayor visibilidad a cada uno de los locales,
no importa si estan en el tercer piso, en el segundo, tratando de tener estrategias para que todos tengan
oportunidad de venta, eso es en el feed back; ahora, qué pasa hoy en dia? Hoy en dia un centro
comercial no puede ser pensado solamente para vender cosas, un centro comercial hoy en dia tiene que
planificarlo de tal manera dentro sus mismas instalaciones haya un area para hacer aerobics, para hacer
zumba, que llaman, después tiene que tener un sitio que por ejemplo tenga una cancha de padel, que
esta ahora muy de moda, o de basket, d futbolito, tiene que tener esa area, parece mentira, pero la idea
es que ahora un centro comercial tiene que ser un sitio integral; asi como le exigen a un hotel para que
tenga 5 estrellas, ¢ cuales son los requisitos para que un hotel tenga 5 estrellas?, que dentro de unas
instalaciones tenga piscina, tenga discoteca, tenga, tenga barberia, peluqueria, tenga gimnasio, tenga
spa, esos requisitos para que un hotel tenga 5 estrellas hay que llevarlo a los centros comerciales, ya no
fue solamente vender, porque vender implica muchas cosas, hoy en dia tenemos muchas ventas online,
entonces si usted va solo a vender en un centro comercial, le aseguro que puede fracasar, hoy en dia
tendra que colocar 50% online y 50% en fisico y ya le explicaré el porqué del 50 — 50, hoy en dia un
centro comercial debe prestarle tantos servicios a las personas, que asi no vayas a comprar nada en una
tienda, debes crear actividades para que estimulen la compra en esos locales, por decir algo, una
cancha de padel, estan jugando y tal y llama la atencion ver el nuevo juego y ahi de repente, cerca de
esas canchas habran tiendas deportivas y de repente el espectador diga: oye voy a comprar un par de
zapatos deportivos ya que estoy, o sea, si no hubieran ido a ver el juego no hubieran comprado,
entonces ya el centro comercial tiene que volverse a integrar; por decir algo, un dia se programa una
feria de comida con los mismos comerciantes que estan ahi y que la gente pruebe todos los platos y ahi
empiezas a enganchar gente, pero si no hubieran ido a la feria de comida no hubieran conocido ese
plato; es decir, ya el centro comercial tiene que ser desde la gerencia, de quién administra, ya tiene que
mercadear el centro comercial como tal, porque solo con conformarse con solo que es un sitio de venta
cémodo, lujoso, no esawa, paso; tiene.que-tener-inclusivesservicios médicos; que-de repetente va a ir
alguien a hacerse un chequeo, examenes de rutina, etc., d€ repente recarre el centro comercial y compra
algo...

José Hernéandez: ¢ Estas hablando de lo que hoy se conoce como un mall? Que tu entras en la mafana,
no solamente a trabajar, a ir al médico, a entretenerte, a otras actividades colaterales.

Nelson Freitas: si, tiene que ser porque, vuelvo y repito, el sistema tradicional de pura venta estaria
fracasado y por eso como te decia hace rato, 50% online, 50% fisico es porqué, porque tenemos dos
tipos de personas, aquella generacion que no conforme con comprar online porque dice: ajal Y esa
camisa como me queda, yo la puedo comprar online pero si me queda grande, no me queda bien o en la
foto se vio de un color y cuando llega viene de otro color, esa gente es delicada, le gusta lo fisico,
entonces para eso tiene su tienda; haces una buena propaganda via redes, entonces eso hay que
trabajarlo; no sé si te has dado cuenta, los grandes malls en... han desaparecido, esas tiendas por
departamentos han ido desapareciendo porque ya el concepto es otro; entonces Venezuela estd un poco
atrasado en eso, tardara...

José Hernandez: sin embargo en Estados Unidos tenemos a Wallmart, Wallmart tiene de todo, puedes
comprar desde los cortaufas hasta repuestos, herramientas para la construccion...

Nelson Freitas: si, si... tiene de todo tipo y tu vas alla, por qué, porque si vas a comprar zapatos o vas a
comprar un taladro podrias ir a una tienda como tal, una sola tienda, un centro comercial es mas
complicada porque cada tienda tiene su politica, cada tienda tiene su precio, sus margenes de ganancia,
en cambio en el caso de Wallmart, es cierto, es un éxito en el sentido de que tu vas a alla y sabes que
los precios competitivos comparados con otros, entonces eso es un plus que le da a la gente: no, voy a
un solo sitio; entonces la idea seria trasladar esa experiencia de Wallmart o en el caso de Venezuela
ahorita, esas tiendas como Total, donde tu consigues de todo, herramientas, todo eso, dices: bueno,
aqui voy a conseguir buenos precios y lo tengo todo, en fin, pero la idea debe ser trasladarte a un centro
comercial en el que se diga: bueno, en esta tienda compro zapatos, en aquella compro aquello, y tengas
todo dentro de una politica de margen de ganancia mas o menos igual para ser atractivo. ;Qué pasa
ahora? Uno entiende la idea de que si voy a comprar ropa y si me voy a un centro comercial voy a pagar
el lujo, esa parte hay que mercadearla, en el centro comercial hay trabajar mucho en esa perspectiva,
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ahora el caso de los centros comerciales, volviendo al caso de Mérida, como le dijo ha ido fracasando,
por decir algo, Plaza Mayor que todavia esta funcionando, sin embargo ya se esta desocupando.

José Hernandez: pero hace poco lo estuve visitando y hay locales todavia y hubo una época que tuvo
un bajén terrible, sin embargo volvié a subir un poco la cuestién de la cantidad de locales.

Nelson Freitas: si, lo que pasa es... ya es un poco la experiencia del mercado, el problema esta en que,
mantener una mega estructura como esa no es facil, si te pones a ver solamente en electricidad, antes la
electricidad era relativamente barata, se pagaba mensualmente a CADELA, a CADAFE en aquel
momento era relativamente poco y manejable, hoy en dia la factura eléctrica de un centro comercial
representa digamos que cuidado y no representa el 50% de los gastos, igualmente con el agua, el agua
en este momento ha subido bastante y entonces cuando tu te pones a ver los costos para mantener una
mega estructura pues los condominios deben ser elevados, claro se tendra que gerenciar, por decirte
algo, aqui la azotea de este edificio se colocod una antena de MOVISTAR, eso ayuda a bajar los costos,
tienes que procurar dentro de las limitaciones de los centros comerciales, buscar alquileres extras que
ayuden a bajar los condominios, cosa que se hacia en el mercado principal, porque si no llega un
momento en el que es inviable, por decir algo, yo no sé en este momento, pero el mercado principal hace
poco, habia un sefior que tenia casi un 70% de mora, eso mata cualquier administracion; claro, la ley
permite que embarguen, pero no es facil, y mientras tanto los gastos no paran, entonces en el caso de
los centros comerciales principalmente en medio de todo esto tiene que buscar el sitio ideal, donde haga
falta uno. Aqui en Mérida hay un ejemplo bien interesante que es en la Humboldt, estan haciendo el
Centro Comercial Humboldt, mas debajo de Sujer, donde era Abastos Mérida, el Centro Comercial
Rosario...

José Hernandez: lo que era el Rosario Mall.

Nelson Freitas: eso es interesante porque si te pones a ver también esta rodeado de muchos edificios,
habia aparentemente la posibilidad de que funcionara, porque ahi no habia un centro comercial cercano;
ahora, claro, ya con Ciudad Traki de aquel lado, el mismo C. C. Pie de Monte, de repente ya mataron lo
bueno que eso iba a ser ahi.

José Hernandez: satisface un poco la demanda.

Nelson Freitas: yo crep,que satisface un, poco y por, cierto-eso quedé abandonadp.

José Hernandez: yo'\estuve trabajando con esa gente, los'/Davila, y bueno, estuve trabajando un corto
tiempo para hacer una suplencia a un colegawy-realmente cuando ya estaba trabajando ya tenian
problemas financieros; sin embargo, hay una cosa loable en ellos de que, lo que estaba mal era la
construccion del Rosario Mall, sin embargo, ellos estaban construyen edificios residenciales que estaban
bien, de hecho vendieron todos los apartamentos y todo bien; sin embargo, lo que fue Rosario Mall
estuvo mal.

Nelson Freitas: yo pienso que en Mérida, por su tradicién no era ciudad de centros comerciales, o sea,
el meridefio fue un poco mas reservado, entonces este cambio vida para un centro comercial... es mas,
tu le preguntas a alguien: ;mira vas a un centro comercial?, no, ahi es mas caro; a veces la realidad es
asi, y hay veces que tu compras algo en un centro comercial y es mas barato que inclusive en el centro,
como dicen por ahi, hay que buscar precios, en fin, pero la cultura de que en un centro comercial las
cosas son mas caras la mantenemos todavia.

José Hernandez: es razonable porque en un centro comercial las tarifas de los alquileres suelen ser
mas altas que en el centro.

Nelson Freitas: no, e inclusive hay centros comerciales que no sé qué esta pasando que los duefios de
locales han alquilado sus locales y no cobran por decir algo $30,00 mensuales pero con la condicién de
que el inquilino pague el condominio; asi sera de alto que no les importa, lo que quieren es quitarse el
pago del condominio y llegan a un acuerdo con el inquilino para que mantengan el condominio al dia y
los servicios y no les importa tanto cobrar, esperando mejores tiempos a ver si mejoran el local, porque
tu sabes hoy en dia un local en el mercado principal, locales que costaban en ese entonces $5.000,00,
pequefiitos en el tercer piso, hoy en dia los conseguimos entre $1.500,00 y $2.000,00 y los estan
vendiendo a ese precio es porque tenerlos cerrados es pérdida, parece mentira, por qué, pues porque te
van a cobrar servicios, te van a cobrar condominio, entonces prefieren salir de ellos aunque sea
regalados, pero quitarse ese dolor de cabeza. Entonces, claro, los centros comerciales es complicado;
en Mérida creo que va a costar que salga un centro comercial fuerte, sin embargo, tengo entendido que
frente al Yuan Lin, la gente de la cadena Total va a hacer la Ciudad Total ahi, en ese terreno baldio, ya
compraron la locacion... yo inclusive comentaba a las personas responsables de esa cadena, antes que
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compren revisen el terreno porque tengo entendido que ahi hay como una laguna y resulta ser que lo
que ellos averiguaron parece ser que esta descargando mucho agua pluvial por tubos que se descargan
en el terreno... entonces quedaba como una especie de laguna, eso es lo que tengo entendido, pero
tengo entendido que ya tienen la permisologia y ya tienen todo. Entonces es interesante cuando
estdbamos hablando hace rato de sitios estratégicos y entonces yo me pongo a ver, oye pero ahi tienes
a Plaza Mayor cerca, pero ;qué va a pasar con este centro comercial? Bueno, lo que me dijiste hace
rato, lo de Wallmart, alla la cadena, pues Total probablemente va a hacer ahi su ciudad Total y va a tener
de todo, su sitio de ferreteria, de ropa, de electrodomésticos, podriamos decor que ya estamos diciendo
que no era un sitio estratégico porque ya esta saturado; no, mas bien lo contrario, le va a servir porque
primero va a tener al frente Suraki, lo que era el Yuan Lin, eso atrae gente y ellos después van a
aprovechar esa gente que fue al supermercado y los va a agarrar para que vengan a ver lo de ellos y
cruzar la calle, o sea que legalmente en ese momento le hicieron muy bien porque va a estar en un sitio
que ya tiene un iman que es Suraki en este caso, esta céntrico; tienes la Plaza Bolivar alla, si caminas
rapido, 10 minutos y creo que es mucho, o sea que les va a quedar muy bien y una tienda con todos los
servicios que ellos tienen aqui, abajo pues mire le va a ir bien. Creo que la clave en todo esto es
observar bien el sitio donde vas a hacer el centro comercial, qué potencial tiene, revisar a qué hora
comienza el movimiento en la calle en ese sitio, hasta qué hora se mantiene, cual es la hora pico, qué
servicio hay cerca, qué posibles competidores hay; hay muchos factores que hay que tomar en cuenta
pero definitivamente la oportunidad existe y bueno, hoy en dia el musculo financiero que a juro tiene que
tener, porque al arrancar un centro comercial, es arrancar y terminarlo; bueno, lo acabas de decir,
Rosario Mall estda muerto y hoy en dia para recuperarlo, yo pienso que lo que van a hacer es hacer
edificios después, porque...

José Hernandez: bueno, ahi por ejemplo lo que uno de los errores que cometieron, pienso yo en la obra
esa, fue que no protegieron, por ejemplo, los aceros, se estan oxidando, ya la resistencia que tiene el
acero se esta perdiendo.

Nelson Freitas: seria mejor demoler. Ahi ya estan hechas las bases, supongo.

José Hernandez: si, ya estan hechas las fundaciones; de hecho hay una super estructura, entonces se
esta perdiendo.

Nelson Freitas: esta'perdido ya.

José Hernandez: no si eso se puede recuperar.de alguna manera, hacer un trabajo... pero es una
cuestion de que el que quiere invertir, tiene que... y a propésito de lo estas diciendo, el sitio es
estratégico, porque primero, lo que tu estabas diciendo, Las Américas se esta convirtiendo en un sector
muy comercial, que tiene mucho comercio pero de diversas cosas, entonces tiene que ver qué van a
hacer ahi.

Nelson Freitas: si, yo pienso que en el momento que colocaron Ciudad Traki y colocaron Pie de Monte
cambia totalmente el proyecto original, porque ahora qué vas a meter ahi.

José Hernandez: exacto. Tu acabas de decir la cuestion de Total, tienes Suraki, tienes Plaza Mayor,
tienes el otro Suraki, el Viaducto esta que tienes que recuperarlo, porque esta la estructura, la cuestion
es reactivarlo con una reingenieria y mas nada; pero entonces tienes varios comercios que son
generales, que tienen de todo, entonces yo pienso que... te lo iba a preguntar, pero te lo voy a decir de
una vez y no sé si tu estas de acuerdo: especializar a partir de ahi, especializar el area de comercio que
vas a poner ahi, de tal manera que no te vayas a morir en el intento de competir con tanta gente.

Nelson Freitas: el problema es definir qué nicho vas a ocupar porque el problema esta que si te pones a
ver, ese nicho es dificil porque por decir algo, Total es una tienda por departamentos donde va a tener de
todo, Suraki tengo entendido que tiene hasta guarderia, una de las cosas que... tiene panaderia, parece
que esta completa, entonces tienes que buscar... el caso Total va con su propia fuerza, pero hacer un
centro comercial o reactivar el centro comercial Viaducto, que a mi me parece muy interesante ese
centro comercial, me parecia bueno también, pero ahi ya no pueden ser tiendas tradicionales, alla tendra
que buscar algo mas especializado; por decir algo, alla esta la doctora Maribel que tiene su consultorio,
de repente ir alla y montar una mega farmacia tipo Saluta, pero en verdad no es facil pero si hay que ir
analizando qué tipo de publico te puedes aprovechar de la atraccion que vas a tener de los demas
centros comerciales; yo pienso que, fijate que Suraki ya agarré el balin; si al frente hacen Total, esa zona
va a tener un plus de gente increible. De hecho, ya he estado observando que por ejemplo, frente a
Suraki toda la parada esta llena de carros, esto hace que el canal de bajada lo utilicen de
estacionamiento; de repente, habria que estudiarlo, sno?
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José Hernandez: fijate que el estacionamiento de Suraki ahorita es gratuito.

Nelson Freitas: de repente una oportunidad de negocio seria esa, un buen estacionamiento por ahi.
José Hernandez: de repente la misma Total, aprovechar y hacer un estacionamiento vertical.

Nelson Freitas: yo no observo en Mérida un sitio donde se pueda colocar un centro comercial o un
mega proyecto porque yo pienso que aqui estamos saturados, habria que estudiar un poco el caso de
Ejido, que Ejido tiene su centro comercial donde esta el Garzén, yo tengo tiempo que no voy para alla,
no sé como esta funcionando, pero Ejido tiene una particularidad que estudios que han hecho en Mérida,
es el sitio en Mérida donde hay mas gente; habria que estudiarlo, de hecho estoy interesado en ese
estudio porque en un futuro en el que uno quisiera ampliarse vamos a Ejido; entonces hemos estado
explorando esa idea y Ejido es el sitio hasta ahorita mas interesante. Estamos en eso, no digo para ya,
esperemos qué situacion pais vamos a tener, pero si yo pienso ampliar seria Ejido; sinceramente porque
volumen de gente, cantidad de nifios, o sea, esta interesante.

José Hernandez: ok, tu estas hablando de Ejido. Vamos a trasladarnos mas alla, El Vigia. Sabes que EI
Vigia es la encrucijada del Estado Mérida y la Zona del Estado Mérida que mas mueve comercio. Te digo
de una vez: para el trabajo de grado yo tengo como proyecto piloto un centro comercial que se iba a
hacer en El Vigia, del cual yo fui Arquitecto proyectista; sin embargo, no se continué el proyecto debido a
circunstancias que no vienen al caso, entonces quedd eso y yo quisiera, de hecho lo estoy tratando de
utilizar como proyecto piloto, lo estoy utilizando como proyecto piloto en El Vigia. ;Cémo ves tu la
factibilidad de construir en El Vigia?

Nelson Freitas: bueno mira, realmente el sitio como ciudad mueve mas plata que Mérida, te soy sincero
habria que ver Junior que es el que, cuando yo fui todavia le faltaban muchos locales por ocupar,
realmente no sé si despego.

José Hernandez: tengo entendido que si, pero muy timidamente.

Nelson Freitas: entonces habria que estudiar este caso porque esta en un buen sitio, habria que
estudiar qué paso, por qué no arrancé, si es que el centro comercial no tiene las comodidades, no viene
a llenar ninguna necesidad y ver las costumbres del vigiense, de repente como Mérida; uno iba a los
centros comerciales por moda o ir al cine; habria que estudiarlo. Ahora, lI6gicamente desviar un centro
comercial pensando en, todasla,oportunidades para asistir-a toda, la,gente, enEL; vigia, qué se yo, si es
un ganadero en El\Vigia de repente un centro comercial'deberia tener¢tin area orientada a la parte de
agropecuaria. Pero para qué montar un centro comercial si yo tengo montado mi local en tal sitio; habria
que averiguar porque de repente tu pudieras en un centro comercial tener un area dedicado a la parte
agricola, a la parte pecuaria y concentrar ahi servicios veterinarios, pensando un poco en esa area y
l6gicamente después la pare de esparcimiento, que digamos en ganadero va con su familia y aprovecho
y compro un tractor, compro algunas cuestiones y por otro lado voy a comer, a comprar ropa; habria que
estudiar bien el mercado, pero vuelvo y repito, los centros comerciales hay que planificarlos muy bien,
como te dije hace rato, un hotel 5 estrellas tiene que planificar todo; tienes que igualmente planificar un
centro comercial, todos los servicios en un solo sitio y también con estas nuevas tecnologias de
electricidad prever y ser autosuficiente para ir bajando los costos de mantenerte ahi; no es facil porque
esa parte de energia autosustentable, los paneles solares tienen una vida util, las baterias tienen una
vida util y hay que sacar bien las cuentas; claro, hay profesionales para eso; los servicios publicos
l6gicamente donde vayas a poner un centro comercial deben ser buenos, buen servicio de agua,
electricidad para poner una oferta creible y que dure en el tiempo, perdurable en el tiempo, porque por
decirte algo, al crear un centro comercial, la planta Don Luis Zambrano nunca va a estar al 100% porque
tiene que quemar mucho combustible y de repente mucho agua para enfriar y no tenemos una fuente de
agua cercana y mucho menos combustible; entonces eso hay que planificarlo muy bien... no era como
antes que decias: lo monto para diciembre, no ya hoy en dia tienes que planificarlo desde hace rato, ser
autosustentable, tener areas de recreacion, areas para ferias, inclusive para hacer conferencias porque
tiene que ser integral para que atraiga gente. Por ejemplo, en alguin momento el mercado principal, ya
habiamos tenido toda la administracién, teniamos un proyecto de techar el edificio, quedd en papel, no
quisieron hacerlo por lo que habia que pagar entonces, pero la idea general era techar el edificio del
mercado, era una platabanda que iba a dar mas de 2.000 metros cuadrados, no recuerdo bien
exactamente... bueno péngale 1.000 metros cuadrados, todo techado y se habia pensado en ese
entonces en colocar 2 ascensores exteriores. ;Por qué? Porque en aquel entonces en Mérida no habia
un salén de fiestas grande, no habia un salén de conferencias grande y bueno, techamos el edificio,
hacemos un gran saldn arriba para fiestas, para cualquier tipo de actos y légicamente con ascensores
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exteriores para que funcionara en la noche y no entrar en el mercado. Y con un estacionamiento de 180
puestos para carros, bueno en ningun lado en Mérida tan grande para un espectaculo; tu te imaginas un
concierto de algun artista famoso y tienes done estacionar y tienes un sitio comodo y puede ver inclusive
desde arriba, desde la azotea del edificio, hay una vista hermosa de Mérida; se habia pensado en todo
eso y se habia pensado que en el dia se organizara eventos en el dia, pero el acceso al evento era
desde dentro del mercado, entonces iba a obligar a la gente a juro a entrar al mercado, iban viendo lo
que habia... y en las horas de receso tenia que bajar a comer, es decir, la idea era muy interesante,
inclusive en aquel entonces recuerdo que el Dr. Newman, el presidente de MERENAP nos ofrecid
financiamiento poniendo en garantia la propiedad del edificio y I6gicamente nosotros no quisimos porque
era un proyecto muy grande y eso requiere comprometerlo con recursos que vengan del gobierno... y
nosotros mismos ejecutarlo y no deberle sino al gobierno que no nos van a ir a embargarnos... sin
embargo pues no se dio, pero esa era la idea... para complementarte la idea que te dije hace rato, el
centro comercial tiene que tener otras actividades para atraer gente al centro comercial; en aquel
entonces lo que ibamos a hacer en el mercado con este proyecto era para atraer gente que no solo fuera
a ir a comprar artesania, no; o ir a asistir a la exposicion de cuadro arriba, cuando baje compro otra cosa,
la idea era hacer actividades conexas para atraer gente. Entonces, bueno el centro comercial de El Vigia
tiene que darle la vuelta a crear un sitio de exposicion de enlace que llama que atraiga gente al centro
comercial.

José Hernandez: ahora, el tema financiero. ;Coémo ves tu ahorita la situacién, que digamos, que
perspectivas pudieras tener tu a plazo corto, no digamos a plazo inmediato, en el aspecto financiero de
la factibilidad de eso, de invertir en un centro comercial, en El Vigia?

Nelson Freitas: en verdad, no conozco la realidad de El Vigia, uno no va a ese espacio realmente,
cuando mucho he estado maximo 2 dias y uno no va muy seguido y es dificil observar, lo que veo a nivel
general del pais es que practicamente todo esta paralizado, todo esta en funcion de lo que va a pasar,
actualmente.

José Hernandez: ;pero qué perspectivas ves ta?

Nelson Freitas: bueno no, que todo pasar por si hay o no un cambio de gobierno. Si no hay un cambio
de gobierno, lamentablemente esta economia,seguird-siendo pequena.~Yo le decia a la gente: mire,
¢qué ha hecho el'gaobierno’ para/mantener el dodlar estable? Hace poco inyecto $150.000.000,00, ¢y
cémo se estabilizé el dolar?. O sea, ¢4 te puedes imaginar lo pequena que es nuestra economia que con
$150.000.000,00 que quemaste, hablando en el argot econémico y mantuviste el precio del ddlar;
cuando antes para mantener el precio de dolar tenias que quemar $2.000.000.000,00 o
$3.000.000.000,00 mensual. Entonces con eso te puedes dar cuenta lo pequefio de la economia
venezolana; entonces yo pienso que en este momento, después de las elecciones, independientemente
de quien gane; o sea, que siga el gobierno o que haya un cambio, la economia tiene que sufrir un
cambio de orientacion en Venezuela. Pienso que si queda el gobierno, pues yo creo que en aras del
control, va a mantener la economia pequefa, no les interesa aquel boom porque decian: el pobre se
convierte en clase media y deja de ser chavista, porque ya requiere otras cosas, entonces es mas facil
controlar la economia pequefia a punta de subsidios, a punta de regalos y no va a dejar que la iniciativa
privada sea la que mueva todo.

José Hernandez: 4y si el gobierno sigue el ejemplo de la republica rusa?

Nelson Freitas: no rusa porque yo sigo diciendo que Rusia es un gigante con pies de barro; es mas, ahi
habria que analizar mucho, la economia rusa la mueve son los mafiosos rusos que eran antes lideres del
partido comunista y cada quien agarré un sector y estan dando toda la... ahi y cada quien ha
desarrollado su industria, su comercio, en fin, pero es en funcién de un grupo que mantiene a Rusia.
Interesante seria analizar lo de China, que es un Estado comunista que de repente pudiéramos aplicar
aca: la economia es libre y el gobierno es de nosotros y nadie se mete en esta vaina; la politica es para
el partido comunista o en el caso de Venezuela, para el PSUV, y la economia le vamos a dar libertad, la
vamos a reglamentar, en fin, pero en la parte politica no se metan, eso es lo que esta pasando en China,
entonces tu ves aquellos grandes desarrollos, aquellos grandes emprendimientos en China y es porque
le dijeron: hagan lo que ustedes quiera pero no se metan con el gobierno, y si le dicen: qué gobierno
quieren que metamos? El comunista... aqui en Venezuela pudiera pasar eso. Lo que pasa es que esta
gente fue tan fanatica que nadie les cree afuera, o sea, van a negociar en Estados Unidos y diran: este
pingo me deja meter una industria en Venezuela y a los 3 aflos me embargan, me expropian, entonces
no hay confianza.
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José Hernandez: riesgo pais.

Nelson Freitas: riesgo pais. Entonces aparentemente un cambio de gobierno, parece ser, le iria mejor a
la economia venezolana, ¢por qué? Porque solamente desde el punto de vista politico los aliados que
agarraria este gobierno, Estados Unidos, Europa, en fin, garantizaria que de aqui en adelante no hubiera
un vestigio de chavismo en Venezuela o de izquierda, le interesaria borrar todo vestigio y entonces
empieza ya la economia a... tu necesitas arreglar el sistema eléctrico y en 5 afios van a meter plata para
todo y van a colocar ellos mismos las empresas y entonces vamos a crear y con este gobierno vamos a
arreglar las universidades, hemos arreglado la parte eléctrica, que esta bien porque si lo van a arreglar y
por otro lado esa deuda no es gratis y tarde o temprano van a pagar. Entonces aqui nos quedan los
venezolanos lo que nos interesa, al crecer la economia y potenciarla como debe ser, yo uno de los que
piensa en cuanto al petréleo hay que potenciarlo lo mas rapido posible, estamos produciendo 800.000 o
700.000 barriles diarios por debajo, volverlo a llevar a 3.000.000, si es posible a 6.000.000, porque el
petréleo va a legar un momento en el que no va a ser viable, ya con las nuevas tecnologias para qué
petréleo y entonces la idea es potenciar eso y llegar como decia la gente, cuando el petréleo no sea
rentable, ;vamos a comer petréleo?, no se puede, entonces yo soy de los que piensa que ahorita, asi
queden 30 afos, 40 afios que dicen que queda para el petrdleo, hacerlo ya, aprovecharlo y tratar de
sacar el maximo posible.

José Hernandez: disculpa que ahi diverja pero, o sea, yo veo que ok, el petroleo como combustible
como movilidad, si, podria ser, sin embargo esta el tema de todavia la energia eléctrica, todavia no esta
terminando de... y no... y lo que estan buscando también es las energias alternativas para la ecologia, el
tema ecoldgico tampoco, porque es mas contaminante el vehiculo eléctrico que uno de combustion
interna. Y aun asi, pongamos que sin consigan la energia alternativa, pues esta el tema de los derivados
de petréleo, que eso va a seguir, plasticos, toda una cantidad que necesitan para...

Nelson Freitas: pero en la escala el negocio del petréleo es la gasolina, ahi esta el verdadero negocio
de eso, lo otro si, si, claro pero si te pones a ver son subproductos, o que mueve plata es la gasolina y el
gasoil y la nafta para los aviones, en fin. Yo siempre he dicho y comparto contigo, para mi estas
tecnologias limpias entre comillas habria que ver, para mi estas tecnologias limpias es una estafa, donde
los paises donde supuestamente en caso de.Portugal llego-a tener el 90,-100% de energia limpia, fue un
experimento, por 4 /dias}/3/dias'de pura energia limpiagpero ;que paso?, que 'era subsidiado por el
gobierno, no fue viable econédmicamente esa energia; entonces para mi es un tema... pero pienso que el
petréleo hay que sacarlo ya, cuando digo 40 afios porque es lo que se supone que va a tardar la
tecnologia, yo siempre he planteado que no es mi area decir, cofo ¢jpor qué no inventan algo como
limpiar el CO, que botan los carros? Tiene que haber una tecnologia que logre separar eso en oxigeno y
el carbon y usarlo en otra cosa, yo pienso que la solucién seria mas bien, aja, ¢ cual es el problema de la
produccion del CO,?, bueno vamos a ver cémo hacemos para procesarlo, porque te digo, toda esta
cuestion de energia eléctrica, de energia limpia tiene un grave problema: lo carros eléctricos tienen la
vida util de una bateria de esas, puede ser 4 anos, después cuando sacas la bateria, qué haces con
ella, si no puedes procesar sus componentes?, entonces esta contaminando mas eso que lo que viene a
solucionar... y aparte de eso, practicamente todo un carro lo puedes volver a procesar; el carro eléctrico
la bateria... no hay manera; va a llegar un momento en el que vas a tener que enterrar baterias y ya no
le puedes sacar mas nada; un 10% del material de la bateria, de resto vas a tener que enterrarlo 100
afios para que se neutralice... volviendo a los centros comerciales, te digo, hay que analizar es el sitio
donde va a ir, ,qué demanda piensas cubrir?, ;qué necesidad hay en el sector?, o en este caso en El
Vigia y tratar de agarrar todo eso y meterlo dentro de un centro comercial; pero vuelvo y repito, el centro
comercial, pero vuelvo y repito, el centro comercial tiene que ser... que tenga, por decir algo, una oficina
de notaria, una oficina de pago de impuestos, que a juro traiga gente y sin embargo, hay que estudiarlo
muy bien, ¢qué tipo de oficina?, porque por decirte algo, si tu vas al centro comercial El Ramiral y tu ves
un cofiazo de gente haciendo cola para pagar impuestos, pagan y se van, con eso hay que tener
cuidado, pero puede de repente, aprovechar ese flujo de gente para...

José Hernandez: ok, aqui tienes lo que se llama el concepto local ancla. El local ancla es el SENIAT,
pero no tienes algo atractivo en el que tu te puedas enganchar: llegaste, ah, viste esto, lo compraste,
algo asi. Hay al final un restaurantito, pero eso...

Nelson Freitas: que por cierto creo que ha cambiado de administracién no sé cuantas veces, antes
vendian unas cosas, ahora no las venden y es mas, una vez vi reuniones del SENIAT dentro del local
ese... dafia o que es el concepto... estoy de acuerdo contigo, tiene que tener el lugar ancla; por eso te
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decia hace rato de las canchas de padel, un ancla, la cancha de usos multiples, para atraer cierto tipo de
gente y de repente tu tienes un torneo una semana y una semana tienes gente ahi y ya queda de la
creatividad de los comerciantes para atraer la gente a los locales, y entonces tiene que estar pensado en
funcién de la construccion, tienes que buscarle la vuelta a tu centro comercial que tenga todos estos
servicios para poder que sea integral; para que pueda llegar a las 7 de la mafiana y salga a las 10 de la
noche, pero sali bien porque almorcé en un sitio, desayuné en otro, me corté el cabello, hice compras,
trabajé. Si tu te pones a observar los centros comerciales del mundo entonces ya vez que tienen hotel...
José Hernandez: Rodeo Plaza tiene un edificio al lado que es un hotel ejecutivo, pero todavia no lo ha
activado.

Nelson Freitas: si, hotel, este es mas grande, creo que fue en Singapur que lo vi, tiene un edificio lleno
de apartamentos que es para los trabajadores para que no tengan que caminar, pero claro, estamos
hablando de volumenes de gente inmenso, ¢, cuantos millones de personas tiene Singapur?, no tengo ni
idea; el caso de China, manea por ejemplo, el centro comercial que yo lei en estos dias, 800.000
personas diarias, practicamente la poblacién de Mérida yendo a un solo sitio, otra escala, entonces
habria que ver estudios, ¢cuanta gente viene al Rodeo?, y tratar eso en funcién de la poblacién de
Mérida.

José Hernéandez: el Junior Mall también tiene un hotel ejecutivo. Hay una torre al lado del Junior Mall, no
sé si ya funciona pero ya esta terminado; por lo menos lo que si vi es que ya esta terminado, creo que ya
todo el centro comercial lo terminaron porque arrancaron sin haber terminado y ya esta todo terminado
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