3.2

El desarrollo también se justifica desde la perspectiva econdmica, ya que
ofrecera oportunidades de empleo y comerciales, redundando asi en
beneficio de la comunidad de Humacao y municipios aledafios. El
Municipio de Humacao también se beneficiaria, ya que los negocios y
servicios que se pretendan establecer alli, estaran sujetos a los cargos de
patentes municipales y demas requisitos. El proyecto también mejoraré el
area, ya que se pretende establecer un nuevo concepto de centro comercial
con la generaci6n de nuevos espacios publicos, que sea consone con la
arquitectura y el disefio paisajista de Palmas del Mar, que beneficiaré el
ambiente comunitario y aumentara los valores de propiedades en la
vecindad.

Con relacion al impacto ambiental, y tras la evaluacién del area del proyecto,
se encontr6 que su sistema ecoldgico, vegetacion y vida silvestre tienen un
valor ecolégico minimo. Ello se debe a que el area fue utilizada en el pasado
para la siembra de cafia y en afios més recientes, para ganado, y que éste, con
el tiempo, compacto el terreno y limit6 el crecimiento de vegetacion,
Conforme a los estudios realizados, las especies dominantes en el area son
“guinea grass” (Panicum maximum), “Venezuelan grass” (Paspalum
fasciculatum), cortadora (Paspalum millegrama), “Bermuda grass” (Cynodon
dactylon), zarza (Mintosa cerafonin).

A base de lo anterior, la mejor alternativa seria desarrollar el lugar del
proyecto de manera que se provean productos y servicios en un Centro de
Mercadeo disefiado en armonia con el desarrollo de Palmas del Mar, que a
su vez, enriquezca las condiciones sociales y econémicas del Municipio de
Humacao y de los municipios aledafios. La Junta de Planificacion, mediante
la Resolucion 2000-012-JP-ZIT, zonifico los terrenos objeto de esta DIA -
Preliminar como distrito C-4.

LUGARES ALTERNOS PARA LA FACILIDAD COMERCIAL

Diferentes lugares dentro de Palmas del Mar fueron evaluados para el
desarrollo del proyecto. Principalmente, PDMPI considerd dos (2) areas que
han sido designadas para desarrollo comercial en el Plan Maestro de
Desarrollo de Palmas del Mar, seguin enimendado y aprobado por la Junta de
Planificacion (87-51-0490-JPU, 22 de mayo de 2000).

Tras la evaluacion de ambas dreas, se concluyd que estas no tienen espacio
suficiente para el proyecto que se pretende desarrollar. Ademds, una de las
areas, ubicada en Punta Candelero, esta destinada a comercios turisticos y
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por tanto, serdn dedicados a ofrecer comercios que ofrezcan mercancia y
servicios tipicamente solicitados por turistas y visitantes del futuro Hotel
Punta Candelero. La otra drea que fue considerada, localizada en la
interseccién de Palmas y Candelero Drive, colinda con un bosque tropical
que ha sido protegido por Palmas del Mar. Véase Plan Maestro aprobado
por la Junta de Planificacién el 22 de mayo de 2000 (numero 87-51-0490-JPU).
Por ello, y para minimizar el impacto ambiental a esta 4rea protegida,
PDMPI descarté el lugar como candidato para el desarrollo de un centro
comercial y pretende utilizar la misma para un desarrollo comercial y
recreativo de menor escala e impacto al bosque tropical para los residentes y
visitantes de Palmas del Mar.

Otra razén por la cual ambas alternativas fueron descartadas estriba en la
falta de infraestructura de carreteras necesaria para soportar el anticipado
aumento de impacto de transito vehicular. Segun se desprende del referido
Plan Maestro, PDMPI diseid la infraestructura existente basada en los usos
y desarrollos anticipados y aprobados en el Plan Maestro. Esos usos no
contemplan la construccién de un centro comercial dentro de Palmas del
Mar de la magnitud que pretende abarcar el Centro de Mercadeo propuesto.
En vista de que la infraestructura vial no esta presente, el anticipado transito
vehicular hacia el centro comercial desmejoraria aceleradamente las
condiciones de las carreteras de Palmas del Mar. Ademaés, afectaria los
patrones de trdnsito y congestion en unas 4reas de importancia para Palmas
del Mar, ya que se encuentra en una interseccién de dos (2) vias principales
de acceso a mltiples complejos residenciales y turisticos y la segunda, se
encuentra proxima a un desarrollo turistico.

Finalmente, no se puede establecer el centro comercial dentro de Palmas del
Mar porque atentaria contra las normas de control de acceso de Palmas del
Mar y a su vez, constituirfa un elemento disuasivo para que el publico en
general de las areas adyacentes acuda a este Centro de Mercadeo para
procurar los productos y servicios que éste ofrece. Por ello, la ubicacién del
centro comercial dentro de las dreas mencionadas, va en total menoscabo de
una de las premisas bésicas del complejo; el control de acceso al mismo.

En vista de lo anterior, el lugar que se propone para el proyecto cumple
ampliamente con los requisitos de espacio. Ademas, el lugar seleccionado
tienie acceso directo desde la Carretera PR-906, permitiendo asi el libre acceso
a personas interesadas que viven fuera de Palmas del Mar, tal como los
residentes de comunidades aledafias y visitantes al Municipio de Humacao.
Los servicios de agua potable, servicio sanitario y energia eléctrica son de
facil instalacion al lugar seleccionado.
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3.3

3.4

ALTERNATIVAS AL DESARROLLO

De acuerdo al Plan Maestro de Palmas del Mar, el terreno propuesto para el
proyecto, fue identificado como “Desarrollo Futuro”. Sin embargo, ese
“Desarrollo Futuro” fue contemplado especificamente como un Centro de
Mercadeo. Inicialmente, PDMPI contemplé realizar un Centro de Mercadeo
de mayor intensidad, es decir con un pietaje comercial mayor. Bajo esta
alternativa se cubrirfa un area de mercadeo mayor, y también se proveeria
mayor oportunidad de empleos y de desarrollo empresarial en la regién.
PDMPI posteriormente determiné que un proyecto de tal intensidad no serfa
deseable en comparacion con el desarrollo propuesto y con los lugares
alternos estudiados para ubicar el Centro de Mercadeo.

La evaluacion de las caracteristicas ambientales del area sugiere que el
impacto ambiental por el desarrollo de la parcela en cuestion serd minimo.
Sin embargo, PDMPI considerd que llevar a cabo un proyecto con una
intensidad mayor en uso aumentarifa la posibilidad de afectar la tranquilidad
del area. Tomando en consideracion los estudios realizados, PDMPI
determiné que el lugar no presenta unas caracteristicas ambientales tinicas
que sugieran que se debe paralizar cualquier esfuerzo por desarrollar el
mismo. Por tanto, se puede desarrollar el lugar a una intensidad moderada
de manera que no se altere de forma significativa la armonia y el ambiente
del 4rea siendo a la vez costo efectivo.

Finalmente, luego de analizar las caracteristicas del drea y de la poblacién
que sera servida, se concluyé que el proyecto debe ser desarrollado en las
proporciones aqui descritas y se descarto la alternativa de construir un
proyecto con un pietaje comercial mayor. De esta manera, el proyecto segun
propuesto servira de una forma mds eficiente a la poblacién de sus
alrededores y su realizacién conllevard un impacto ambiental minimo.

ALTERNATIVA PREFERIDA

Luego de la evaluacion correspondiente de las distintas alternativas, se
concluyé que la alternativa preferida es desarrollar el proyecto comercial
disefiado a tono con la arquitectura paisajista de Palmas del Mar en la
parcela objeto de este documento ambiental. Las caracteristicas ambientales
del predio sugieren que el area del proyecto carece de unos rasgos 1inicos
que requieran su conservacion en términos, ecolégicos, histéricos o
culturales. Por otra parte, los lugares alternos estudiados no cuentan con el
espacio necesario para ubicar las instalaciones, ni con vias de acceso
adecuadas para atender la intensidad que conllevaria este tipo de desarrollo.
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Ademas presentan caracteristicas ambientales que requieren atencion
especial. En contraste a esto, el lugar propuesto cuenta con acceso directo a
la Carretera PR-906. La accesibilidad del lugar promueve el uso de sus
servicios tanto a los residentes o visitantes de Palmas del Mar como a los
residentes de las comunidades circundantes. Estos factores en uniénala
disponibilidad de infraestructura apuntan que el lugar mas apropiado para
ubicar el proyecto es el lugar propuesto. El mismo llenard un predio
dispuesto para el desarrollo comercial creando a la vez un espacio atractivo
para suplir las necesidades comerciales de las comunidades cercanas.
Ademés, proveera empleos a los residentes del Municipio de Humacao y a
otros municipios aledafios y brindara oportunidades comerciales para hacer
negocios en el sector. Finalmente, el predio esta zonificado como un distrito
C-4, por lo cual la accion propuesta es cénsona con el uso de terrenos que se

vislumbra en el lugar.

Aunque a corto plazo, el proyecto ocupara un &rea que no ha sido
desarrollada; esto sin dudas presentara 1nos impactos ambientales minimos.

Sin embargo, a largo plazo el desarrollo propuesto mejorara la
productividad del area. Por lo cual, el balance de estos factores sugiere que
la alternativa preferida rebasa los beneficios que podrian traer otras
alternativas estudiadas.
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CONCLUSIONES

La construccion y operacién del Centro de Mercadeo de Palmas del Mar en
Humacao debe tener como resultado un impacto positivo neto en el
ambiente y en la calidad de vida de la region. Se realizaron estudios y
analisis que demuestran que los impactos asociados al proyecto serén
minirhos. Estos impactos y sus medidas mitigantes se resumen como sigue:

¢ No existen caracteristicas topogréficas unicas o recursos geoldgicos
inusuales en el lugar propuesto por lo que la construcciéon del proyecto
no afectara significativamente dichos recursos.

¢ Elimpacto adverso a la calidad del aire causado por la construccion y
operacién del Centro de Mercadeo serd mfnimo. Se utilizaran précticas
de control de polvo, programadas para mitigar las emisiones de
particulado fugitivo. Las emisiones que se produzcan, como resultado de
los generadores de emergencia que se instalen por las distintas entidades
comerciales, no se espera que violen las normas ambientales, ni que
contribuyan significativamente a los niveles existentes.

o No se encontré ningin remanente estructural, ni ningun otro resto
artefactual de interés histdrico o prehispénico segun el informe
arqueologico Fase 1A del proyecto.

e Se preparard un Plan CES para el control de la erosion y la sedirnentacién
en el cual se especificaran las medidas a ser implementadas para
minimizar o mitigar los dafios causados por la erosion y la
sedimentacion.

» No se encontraron especies raras, ni en peligro de extincion, a base del
Estudio de Flora y Fauna preparado para este predio.

« El proyecto propuesto no causaré impacto adverso en el trafico de las
rutas de acceso del mismo. El Estudio de Tréansito revisado preparado
refleja que las vias de rodaje conservarén un nivel de servicio éptimo una
vez entre en operacion este desarrollo.

* Los terrenos objeto de esta Consulta de Ubicacion estaban contemplados
para su desarrollo futuro.
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CERTIFICACION

Yo,Pedro J. Panzardi, funcionario responsable designado de Palmas del Mar
Properties, Inc,, he preparado el documento ambiental Declaracién de Impacto
Ambiental Final para el Centro de Mercadeo de Palmas del Mar.

En relacién con el proyecto antes mencionado y su correspondiente documento
ambiental, CERTIFICO QUE:

1. Toda la informacién vertida en el documento ambiental es CIERTA,
CORRECTA Y COMPLETA a mi mejor saber y entender.
2. AFIRMO Y RECONOZCO las consecuencias de incluir y someter

informacién incompleta, inconclusa o falsa en dicho documento.

Y para que asi conste, firmo la presente certificacion en Guaynabo de Puerto
Rico, hoy dia 13 de septiembre de 2006.

%M’ 9~ 12 —06

| Firmd) . Fecha

H33746 Corkification Pedro Prnesmil
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I. RESUMEN EJECUTIVO

Este informe evalia el Plan de la Empresa Palmas del Mar Properties, Inc. para
desarrollar un Centro Comercial Regional en Humacao propuesto para una parcela de 60
cuerdas en el lado opuesto de la entrada principal del complejo turistico-residencial de

Palmas del Mar, en la carretera PR-906, Km. 11.0, del Bo. Buena Vista de Humacao.

El objetivo de este informe es evaluar el proyecto propuesto conforme al criterio exigido
por la Junta de Planificacién, en el apartado 5 de "Reglamento de Procedimientos
Adjudicativos".  El citado reglamento establece los asuntos que el proponente debe

satisfacer en el procedimiento de Consulta de Ubicacién. El apartado cinco expone que el

proponente deberd:

“Enmarcar el proyecto propuesto en el contexto de la actividad comercial
existente y aprobada en el drea de mercado, incluyendo: (a) la saturacién de
mercado, (b) la oferta de servicios en el drea dentro del renglon ofrecido, (c) los
comercios existentes de los cascos tradicionales existenies y las avenidas
principales comerciales. Asi también, se deberd tomar en consideracién el
impacto adverso o positivo que traerd el nuevo proyecto al drea peticionada en
términos de comerciales o generales. También se analizaré las condiciones socio
econémicas prevalecientes, tales como: el ingreso per capita, el desempleo, y

otras que puedan arrojar luz sobre la viabilidad del proyecto”.

ESTRUCTURA DEL INFORME

En este resumen ejecutivo se presenta el objetivo del estudio, su descripcién y lo
hallazgos principales del estudio. La secciones subsiguientes del estudio presenta la

informacidén que requiere el reglamento Adjudicativo. El informe estd estructurado de la

siguiente forma:
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IX: Definicion del Area de Mercado

Presenta y discute la definicién del drea de mercado con ilustraciones que
la delimitan y muestran los elementos que se tomaron en consideracién
para definirla. Un mapa muestra la localizacién de la actividad comercial
en la parte oriental de Puerto Rico y otro mapa el drea de mercado a ser

servida. El mapa también incluye carreteras principales y distancias.

I1i: Analisis del Area de Mercado

En esta seccion se incluye una evaluacidn socioecondmica del drea de
mercado. Se presenta informacién sobre las tendencias en poblacidn,
desarrollo de vivienda, empleo, ingreso y ventas al detal, También se
presenta un estimado sobre la demanda potencial para ventas al detal en el

drea de mercado y una evaluacién de la competencia.

IV: Impacto sobre El Comercio Existente

En esta seccidn se evalia el nivel de saturacién en el drea de mercado y el

impacto del centro comercial propuesto sobre el comercio aprobado y

existente.

El anélisis se lleva cabo con dos metodologias cominmente utilizadas con
este proposito'. La primera es el Método de Demanda Residual, la cual
mide el crecimiento en la demanda insatisfecha en un drea de mercado

definida. Este es un indicador de competencia y saturacién en un 4rea de

mercado.

La segunda metodologia se conoce como Proporcién del Mercado.
Aunque ésta se utiliza para medir si un centro comercial puede alcanzar un
nivel de ventas apropiado en un drea de mercado, la metodologfa también

es titil para determinar el impacto del centro comercial propuesto sobre el

: Development Impact Assesment Handbook, The Urban Land Institute, Washington D.C,, 1994,
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comercio existente, ya que mide la proporcién del mercado que el centro
comercial propuesto tiene que captar para lograr un nivel de ventas
aceptable®. En funcién del andlisis de estos resultados, se identifica el

impacto que el proyecto propuesto podria temer sobre el comercio

existente y aprobado en el drea de mercado.

V: Conclusiones y Recomendaciones

Esta secci6n presenta nuestra conclusiones sobre la viabilidad econémica
del centro comercial y el efecto sobre el comercio existente y aprobado en
el drea de mercado. También se discuten nuestras recomendaciones sobre
la mezcla de inquilinos éptima en el centro comercial para maximizar su

potencial de ventas y minimizar su efecto sobre el comercio existente en el

area de mercado.

DESCRIPCION DEL PROYECTO

De acuerdo con la descripcién del proyecto presentado por el proponente, el nombre
propuesto del proyecto es "Main Street at Palmas del Mar". El principal atractivo del
disefio del proyecto es su orientacién lineal a través de una calle principal que tendrd
como eje una Plaza. El disefio persigue proveer un ambiente agradable que promueva la

actividad pedestre de los visitantes a la misma vez que crea un ambiente tipo “centro de

pueblo” para la Comunidad de Palmas del Mar.

El proyecto adoptar4 el estilo arquitecténico mediterrineo predominante en Palmas del

Mar y enfatizard en el estilo de vida de los residentes de Palmas del Mar asi como la de

Ios turistas visitantes.

El proyecto incorporard tiendas que sirvan al mercado en general y otras que estardn

orientadas a la poblacién de medio-alto y alto ingreso de Palmas del Mar y de la region.

? Rubén Roca, Market Research for Shopping Centers, International Council of Shopping Centers, New
York, NY, 1988.
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El pasatiempo y las actividades de entretenimiento serdn una parte integral del centro
comercial propuesto. El punto focal del proyecto es la plaza piiblica {La Placita). Esta
tendrd un anfiteatro al aire libre que permitird llevar a cabo actividades de
entretenimiento y otros eventos e incorporard un elemento acudtico, especificamente una
fuente de agua. Alrededor de la Plaza y en los locales mds cercanos se ubicardn ocho
salas de cine y una gama amplia de restaurantes, que incluird algunos comercios de
comida rapida, restaurantes familiares de precios medianos y restaurantes en el segmento
alto del mercado. También habrdn tiendas de curiosidades, dulces, regalos y tarjetas y
sal6n de juegos. En el corredor del centro comercial habrén tiendas de calzado deportivo,
equipo marino, equipo deportivo, ropa deportiva, entre otras tiendas que estdn

relacionadas con actividades recreativas.

La mezcla de inquilinos también podrfa incluir detallistas de descuentos para crear una

oferta comercial que provea valor afadido, alta calidad, buenos precios y servicios

atractivos para el consumidor del drea de mercado.

El disefio arquitecténico y la mezcla de inquilinos propuesta son elementos que

distinguirdn este centro comercial de los desarrollos existentes en el drea de mercado.

HALLAZGOS PRINCIPALES

Los aspectos mds relevantes del estudio son:

Viabilidad Econdmica

* El concepto tipo "Main Street" ofrecerd a los clientes del drea de mercado y al turista
una experiencia de compras distinta a lo que ofrecen otros centros comerciales en el

4rea de mercado. Los centros comerciales de Humacao son centros comerciales

tipicos, con poco atractivo estético.

» El 4rea de mercado incluye 11 municipios de la parte oriental de Puerto Rico. Esta se

extiende casi 18 millas al norte, 18 millas al sur y 12 millas al oeste, delimitado por

los Municipios de Caguas, Fajardo y Guayama.
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El centro tendré excelentes accesos al drea de mercado y dreas no congestionadas.

La poblacién en el drea de mercado se estima en 321,174 personas. Si la tasa de
crecimiento poblacional continta al ritmo de 1.5% anual durante la proxima década

ésta debe alcanzar 347,694 para el aiio 2005 y 377,413 para el afio 2010.

El Negociado del Censo estima que la poblacién creci6 a una tasa anual 1.5% durante
la década de 1990-1999, un crecimiento mds rdpido que las predicciones de la Junta

de Planificacién de 1995.

El ingreso personal en el drea de mercado en el 2000 se estimd en $2,448 mil
millones que se distribuyen de la siguiente manera; $535.2 millones en el area de
mercado primaria; $761.6 millones en el drea de mercado secundaria y $1,152.0
millones en el 4rea de mercado terciaria. Se proyecta que el ingreso personal en el

drea de mercado alcance $3,264 millones en el 2005 y $4,361 millones en el 2010.

E! empleo en el drea de mercado aument6 anualmente a una tasa de 2.5% durante el

perfodo de 1990-98, una tasa de 0.5% superior al promedio de Puerto Rico.

Las estadisticas sobre las ventas al detal en el drea de mercado demuestran que
durante el periodo de 1987 a 1997 éstas crecieron dramdticamente en Humacao y el
drea de mercado. De acuerdo al Censo Econémico, las ventas reportadas en el drea

de mercado crecieron de $312.5 millones en 1987, a $490 millones en 1992 y a $706

millones en 1997,

Las ventas potenciales en el drea de mercado se estimaron en $981.8 millones en el

drea de mercado y se proyectan en $1.31 mil millones en el 2005 y $1.748 mil

millones en el 2010.

Parte de este potencial estd siendo satisfecho por establecimientos comerciales
ubicados en el drea de mercado de Caguas. Caguas juega un papel importante en el

drea de mercado porque Humacao no dispone de variedad ni diversidad en los

principales renglones de comercio.
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La competencia en el drea de mercado y Humacao estd limitada exclusivamente a

centros comerciales tipo “strip mall”. Los centros comerciales tipo cerrado
(“enclosed™ mds cercanos estan localizados en Caguas y Guayama. La competencia

en el sector de entretenimiento del drea de mercado estd limitada a teatros y

establecimientos de comida y centros comerciales poco atractivos.

El drea de mercado tiene grandes oportunidades para atraer nuevos participantes.
Entre estos se encuentra Big K-Mart, TJ Max, Marshal’s, Home Depot, Sears, Video
Avenue, Sports Authority. También hay oportunidad para el desarrollo de

restaurantes familiares, restaurantes exclusivos, salas modernas de cine, tiendas de

equipo marino y otros negocios de entretenimiento.

Los enfoques analiticos de participacién de mercado y de demanda residual

demuestran que el centro comercial propuesto puede alcanzar ventas razonables sin

afectar el comercio existente.

Los resultados muestran que en el drea de mercado habrd una demanda insatisfecha

equivalente a $398,770 millones en el 2005, de los cuales $48.7 miliones son del drea

de mercado primaria y secundaria.

Expresado en pies cuadrados de espacio comercial, en el 2005 la demanda
insatisfecha seria de 228,444 pies cuadrados en el mercado primario y secundario y
de 1.87 millones de pies cuadrados en el drea de mercado primaria, secundaria y
terciaria.

Para el afio 2010, se proyecta que la demanda insatisfecha aumente a 755,231 pies
cuadrados en el 4rea primaria y secundaria y a 3.3 millones en el drea de mercado

primaria, secundaria y terciaria.

Uno de los elementos que asegura el éxito de este centro comercial es el potencial de
gastos que hay en Palmas del Mar y las necesidades de su poblacién. Hoy dia la

poblacién de Palmas del Mar tiene un capital agregado de mds de $2,000 millones y
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un ingreso de cerca de $500 millones. Esta base de ingreso debe triplicarse durante

los préximos cinco afios.

Se estima que en el 2005, para que el centro comercial propuesto logre un nivel de
ventas excelente, éste tendrd que captar el 24% del mercado potencial de Humacao, el
11% del mercado secundario y el 5% del mercado terciario, para un total de nivel de

penetracién del 11% del mercado potencial del drea de mercado.

Los resultados de este estudio apoyan el desarrolio del centro comercial propuesto.

Estudios Técnicos respalda el desarrollo de este proyecto de 662,500 pies cuadrados

en una sola fase.

Saturacion de Mercado

No hay indicios de saturacién en el drea de mercado. Primero, las ventas al detal, la
némina y el empleo en el sector de las venta al detal ha crecido fuertemente durante
los wltimos 10 afios en Humacao y el drea de mercado. Segundo, los resuitados de
espacio comercial disponible muestran que en el drea de mercado hay espacio
comercial disponible para desarrollar el centro comercial propuesto. Ademis, la
penetracién de mercado que requiere el proyecto es razonable. Y por iiltimo, existe

mucho interés de la industria en desarrollar establecimientos comerciales en

Humacao.

Impacto sobre el Comercio Existente

En general, el impacto sobre el comercio existente serd reducido por las siguientes

razones:

* Disefio Innovador: El disefio del centro es innovador y marcadamente diferente
a lo que existe en el drea de mercado. Esto mejorard la imagen del comercio en

Humacao y atraerd mds clientela a Humacao, lo cual beneficia el comercio en

general.

:’; Estudlos
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» Posicionamiento diferenciado: El centro comercial propuesto incluird inquilinos
que atenderdn un perfil poblacional de ingresos mds altos del que sirven los
centros comerciales del drea de mercado y los centros tradicionales. El centro
comercial propuesto incluird no menos 200,000 pies cuadrados de espacio de
tiendas al detal que apelen a la poblacién de medio alto y alto ingreso de Palmas
del Mar, quienes han expresado la necesidad de mds comercio cerca de Palmas
del Mar. Estos comercios no tendrdn un impacto negativo sobre la mayoria de los
comercios del drea de mercado. El iinico establecimiento que podria sentir la
competencia es J.C. Penney’s, el cual no estd ubicado en un centro comercial
adecuado para este tipo de tienda. Ademds, se desarrollard un drea de por fo

menos 100,000 pies cuadrados para el uso de oficinas y otros servicios personales.

+ Capacidad de demanda: En el 4rea de mercado existe el crecimiento poblacional

y de ingreso para sostener el desarrollo comercial propuesto.

Impacto sobre los Centros Tradicionales de Comercio

El centro comercial propuesto no competird contra el centro tradicional de Humacao. El
perfil de ingresos de la poblacional que acude de compras al centro del pueblo es méis
bajo del perfil hacia al cual serd enfocado el centro comercial propuesto. Ademds, el
centro de pueblo de Humacao se nutre de la poblacién flotante en el centro tradicional,
cuyo propésito de visita es el trabajo y la obtencidn de servicios personales,
profesionales, gubernamentales e institucionales, entre otros. En gran medida, el futuro
del comercio del centro tradicional de Humacao dependerd del que se mantengan las

oficinas de agencias estatales y municipales dentro o cerca del centro del pueblo.

El centro comercial propuesto no desplazard la clientela que actualmente acude a estos
centros tradicionales del drea de mercado secundario y terciario. No se espera un efecto
negativo, ya que éstos juegan una funcién que no compite directamente con el desarrollo
propuesto. [El comercio en estos centros tradicionales atiende las necesidades

comerciales de sus respectivos municipios a un nivel comercial de cardcter vecinal y

comunal,
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Los centros comerciales existentes en Humacao son los que sentirdn Ia presencia de un
nuevo competidor. No obstante, las ventas que requiere el centro comercial propuesto
seran satisfechas por la demanda futura y por la demanda insatisfecha. Es probable que
Jos centros comerciales existentes experimenten una reduccién en sus ventas con la

apertura del centro comercial propuesto, pero la reduccién serd insignificativa.




