Estudio de Mercado para el Desarrollo del Centro Comercial
Main Street at Palmas del Mar

I1. DEFINICION DEL AREA DE MERCADO

A. Limites Geograficos

El siguiente mapa exhibe el drea de mercado definida para el propuesto proyecto. El drea

de mercado se divide de la siguiente manera:

Area de Mercado Primaria: Humacao

Area de Mercado Secundaria: Naguabo, Yabucoa y Las
Piedras

Area de Mercado Terciaria: Ceiba, Juncos, San Lorenzo,

Maunabo, Patillas y Arroyo

Los siguientes factores fueron tomados en consideracién al definir el drea de mercado.

* Accesos viales y tiempo de desplazamiento, incluyendo barreras fisicas y

psicologicas.

* el poder de atraccién del proyecto propuesto, el cual depende del tamafio y

naturaleza de sus inquilinos.

« Localizacién y fortaleza del desarrollo comercial en el sector, Caguas, Fajardo y

(Guayama.

Las siguientes secciones discuten cada uno de los factores tomados en consideracion al

definir el drea de mercado.

B. Factores que Determinan el Area de Mercado

B.1 Tamafo oncepfo

El centro comercial propuesto atraerd clientes de una amplia drea geogréifica. Como se
mencioné anteriormente, este centro tendra 662,500 pies cuadrados y una mezcla de

inquilinos diversa, espacio de oficina y con un elemento importante de entretenimiento en
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disefio tinico tipo “main street”. Estos elementos deben fortalecer el poder de atraccion
del centro comercial. A tales efectos, el drea de mercado fue extendida hasta la fronteras
de los municipios de Caguas, Fajardo y Guayama, lo que representa 18 millas al norte y

al sur y 12 millas hacia ei oeste.

B.2  Acceso

El desarrollo propuesto estd localizado en una parcela justo al frente de la entrada

principal del complejo turistico-residencial de Palmas del Mar: Carretera PR-906, Km.

11.0.

El acceso principal a este lugar es la PR-53, que es el nuevo expreso que sirve el drea este
de Puerto Rico de norte a sur. Esta carretera comienza en Fajardo y se extiende hasta
Yabucoa. Su seccién final estd en etapa de planificacién, lo que permitird la conexioén
hacia e} sur-ceste hasta el Municipio de Guayama donde interceptard la PR-52, expreso
que conecta a San Juan con Ponce. Actualmente la poblacién de Patillas y Maunabo
visita ocasionalmente las facilidades comerciales de Humacao y Caguas para
complementar su consumo. Una vez se culmine la seccion de la PR-53, las facilidades
comerciales de Humacao y €l proyecto propuesto se beneficiardn de los mejores accesos

para los municipios de Maunabo, Patillas, Arroyo y Guayama.

La PR-53 y a la PR-30 proveen un excelente acceso al proyecto. El proyecto estd
localizado a una distancia via auto de 5 millas del centro urbano de Humacao a través de
la PR-53, PR-30 y PR-3; 20 minutos de Caguas via PR-53 y PR-30; 20 minutos de
Fajardo via PR-53; 40 minutos de Guayama via PR-33, PR-901 y PR-3.

B.3 Desarrolle Comercial

El desarrollo del comercio al detal en Humacao y las dreas comerciales a su alrededor se

ilustran en el mapa al final de esta seccion.

Tres ciudades determinan las fronteras del drea de mercado del proyecto propuesto.
Hacia el oeste, el Municipio de Caguas es una ciudad con un fuerte desarrollo de espacio

comercial. Caguas tiene varios centros comerciales comunitarios y dos centros
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comerciales regionales de reciente construccién, Plaza Centro y Las Catalinas Mall.
Hacia el sur, el poder de atraccién del centro propuesto es limitado por la actividad
comercial regional localizada en el Municipio de Guayama, el cual estd localizado 20
millas al sur de Humacao. Guayama solamente tiene un centro comercial regional y su
centro urbano tradicional. Finalmente, al norte, Fajardo tiene un fuerte desarrollo de

espacio comercial y grandes inquilinos como Big-Kmart, Sears, Walmart, Pep Boys,

Office Max y varios cines.

El drea de mercado delimitada se extiende 18 millas hacia Guayama, 12 millas hacia
Caguas en el oeste y 16 millas hacia Fajardo en el norte. Los limites de las zonas

comerciales primarias y secundarias se extienden 8 millas hacia el oeste y el sury 12

millas hacia el norte.

E:; Estudlos
L3 Técnkcos
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II1. ANALISIS DEL AREA DE MERCADO

A. Tendencias Demogrificas de la Poblacién

De acuerdo a los estimados del Negociado del Censo Federal, la poblacién en el drea de
mercado alcanzé 316,213 personas en el 1999. De este total, 60,036 residen en el
Municipio de Humacao (el drea de mercado primaria), 99,262 en el drea de mercado

secundaria y 156,915 en el drea de mercado terciaria.

Los estimados del censo demuestran que la poblacidn en el drea de mercado estd
creciendo a un ritmo mucho mayor de lo que estimé la Junta de Planificacion de Puerto
Rico para la década de 1990. En el 1995, la Junta de Planificacién proyect6 que la
poblacién en el 4rea de mercado creceria a una tasa anual de 1% durante la década de los
90. No obstante, el Negociado del Censo estimé en el 1999 que la poblacién crecié a un

1.5% anual durante el periodo de 1990 al 1999.

TENDENCIAS Y PROYECCIONES DE 1.A POBLACION EN EL AREA DE MERCADO: 1980-

2010

Proyecclones Estimades Estimpdns  Estimados  Estimados
Crechmlento Junta de Plan  Crecimiento  defCense:  Creclmlento  Revispdos  Revigados  Revisados
Censo 1880 Censo 1930 Arsuol PR 2000 Anual 1995 Anual 2000 05 Fogls]
Humacao 46,134 55,203 1.8% 62,889 1.3% 60,036 0.9% 60,598 £3,491 65,521
Areada
mercade
primara 46.334 55.203 1 B% 52.8689 1 3% §0.036 G 5% £0.558 63.481 66,521
l.as Piedras 22.412 27.896 228% 31.898 13% kESRY 1 6% 32.646 35.317 38.206
Naguabo 20.617 22.620 9% 24.613. 0 8% 25,382 13% 25709 27.408 29.220
Yabucoa 31,425 36,483 1.5% 40,743 1.1% 41,743 1.5% 42,372 45,665 48,212
Area de
mercado
seclindaria 74.454 B86.09% 1 6% §7.254 11% 59.262 1 5% 100.728 108390 116.538
ATOY0 17.014 18.910 11% 20.650 0 8% 20153 G 7% 20.256 21.027 21.784
Ceiba 14.844 17.145 1 4% 18,622 0 8% 18.949 1% 19.161 20.258 21.414
Juncos 25.407 30.612 1 9% 34.491 1.2% 43.591 4 0% 45.337 55.174 67.145
Maunabo 11.813 18347 4% 13.978 0 8% 13,874 1 3% 14.085 14,096 15,4889
Patitas 17.774 19.633 10% 21.411 0 9% 21.904 12% 22172 23,562 25.039
San Lorerzo Ja,428 35,183 0.8% a7.752 0.7% 38,444 1.0% 38,827 40,800 42,873
Area de
mencado
terciaria 118,380 133,810 1.1% 148,215 0.9% 156,915 1.8% 159,848 175,814 104,254
Market Area 240,168  276.012 1 4% 306.358 1 0% 316.213 1 5% 321174 347.684 377413
Puerta Rice 3,196,720 3,532,137 1.0% 3,835,954 0.9% 3,BB§,507 1.4% 3,876,214 4,201,532 4439618

% Estudlos
Téenlens
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El fuerte crecimiento de la poblacién en el drea de mercado se atribuye a las tendencias
en las zonas secundarias y terciarias. En ambos lugares el crecimiento poblacional refleja
el fuerte desarrollo residencial ocurrido durante los pasados 10 afios. Durante la década
pasada los permisos de construccidn en la zona de mercado secundaria se duplicaron al
compararlos con la década de los 80. En la zona de mercado terciaria esto fue 50%
mayor. En Humacao este incremento fue de 4% durante el mismo periodo. Se espera que
la tendencia incremental de nuevos proyectos residenciales continde, particularmente a
través de la PR-30, debido a la disponibilidad de tierra, el mejoramiento de los accesos

viales y la fuerte movilidad laboral entre San Juan, Caguas, Humacao y Fajardo.

PERMISOS DE CONSTRUCCION DE VIVIENDA OTORGADOS EN EL AREA DE MERCADO:

UNIDADES TOTALES PARA LOS PERIODOS ‘80-°84, ‘85-‘89, ‘90-°94, ‘95-‘99

Cambio
1990-99 /
1980-84 1985-89 1990-94 1995-99 198G-89
Area de mercado primaria 1,178 1,195 991 1,484 4%
Arca de mercado secundaria 917 609 933 2,158 103%
Area de mercado terciaria 1,588 1,415 1,988 2,777 59%
Area de mercado 3,683 3,219 1,912 6,419 50%
Puerto Rico 33,010 50,616 52,014 73,276 21%

Fuente: Junta de Planificacion de Puerto Rico.
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PERMISOS D CONSTRUCCION DE VIVIENDA OTORGADOS EN EL AREA DE MERCADO:

SERIE ANUAL PARA LOS ANOS F1SCALES 1983 A 1999

1,800

1983 1984 1985 1986 1987 1988 ISB9 1950 1591 1992 1993 1994 1985 19% 1957 1998 199

E*---Primarin Secundaria meeepcinria s o0 de Mercado

Fuente: Junta de Planificacidn de Puerto Rico

Actualmente, la poblacién en el drea de mercado se estima en 321,174 personas. Sila
tasa de crecimiento poblacional en el drea de mercado continda al ritmo de 1.5% anual
durante la préxima década, ésta debe alcanzar 347,694 para el afio 2005 y 377,413 para el
afio 2010. A medida que las dreas metropolitanas de Caguas y San Juan continien

aumentando, la poblacién a través de la PR~30 también debera crecer.

Estas proyecciones son conservadoras. El plan de desarrollo y ventas de Palmas del Mar
Properties, Inc. (Desarrollador Maestro de Palmas del Mar), aumentard el nimero de
viviendas en Humacao a razén de 255 unidades de vivienda anuales. Por lo tanto, el

nitmero de unidades en Palmas del Mar aumentaria de 1,900 unidades en el afio 2000 a

4 450 unidades en el 2010,

51 Estudlos
U5 Téenlens
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CRECIMIENTO EN EL NUMERO DE UNIDADES DE VIVIENDA EN PALMAS DEL MAR:
2000-2010
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Fuentes: Palmas del Mar Properties, Inc.
Construction and Sales Activity Report, Diciembre, 2000, Estudios Técaicos, Inc.

El aumento en e! mimero de unidades de vivienda en Palmas del Mar, afiadido a que las
encuestas internas de Palmas del Mar demuestran que el 60% de los propietarios de
segundas viviendas se mudard a Palmas del Mar dentro de los préximos diez afios,
aumentara significativamente la poblacién de residentes permanentes en Palmas del Mar.
Tomando en consideracién el niimero de viviendas en Paimas del Mar y su por ciento de
ocupacién anual, se estimé el equivalente anual® de poblacién en Palmas del Mar. De
acuerdo con los estimados, Palmas del Mar tenia en el 2000 un equivalente anual de
poblacion de 2,501 personas. Se proyecta que esta poblacidn alcance 7,786 en el 2003 y
13,109 en el 2010. Esto quiere decir, que el equivalente anual de poblacion en Palmas

del Mar aumentard en 5,285 personas durante el periodo 2000-2005. Este aumento es
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mis alto que el aumento poblacional proyectado en todo el municipio de Humacao
durante el periodo de 2000 al 2005. Esto ilustra que las proyecciones poblacionales

basadas en las cifras oficiales subestiman lo que estard ocunriendo en Humacao durante la

préxima década.

CRECIMIENTO EN EL EQUIVALENTE ANUAL DE POBLACION EN PALMAS DEL MAR:

2000-2010

14 GOG
13,109

12.000
10,980

10 000 9,915

8,850

8.000 1,786
6,721
6000 5.657
4,592
4.000 3517
2,501
2.000

2000 001 2002 2003 2004 2005 2005

2007 2008 009 2010
Fuente: Estimados Estudios Técnicoes, Inc.
Nota: El equivalente anual de pobiacién se refiere al equivalente de personas que estdn en Palmas
del Mar 365 dias.
Otra poblaci6n que apoyar4 el proyecto es la que visita los diversos clubes de Palmas del
Mar. Palmas del Mar tiene un club de golf y club de tenis que es visitado diariamente por

no residentes y turistas, que formarfan parte de la poblacidon que serviria el centro

comercial propuesto.

3 Elequivalente anual de poblacién refleja el equivalente de personas que residen en Palmas del Mar
365 dias. E! estimado toma en consideracion que el nimero de vivienda vacacional en Palmas del Mar

no estd ccupada todo el afio,

= Estudios
i: Téenteos
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B. Ingreso Personal

En el afio 2000, el ingreso personal en el drea de mercado se estimé en $2,448 millones
que se distribuyen de la siguiente manera; $535.2 millones en el drea de mercado

primaria; $761.6 millones en el drea de mercado secundaria y $1,152.0 millones en el

drea de mercado terciaria.

Los estimados anteriores estdn basados en el ingreso personal segin la Junta de
Planificacién, el cual se distribuyé por municipio de acuerdo con la distribucién del
ingreso presentada en el Censo de 1990. Este estimado también asume que el ingreso per

cépita en el drea de mercado crecié durante la década de 1990 a una tasa de 4.3% anual.

INGRESO PERSONAL EN EL AREA DE MERCADO Y PUERTO Rico ($ 000,000)

1989 1990 2000 2085 2010

Area de mercado primaria $ 1387 § 3208 § 5352 691.3 892.9
Area de mercado secundaria $ 184.0 § 432.8 §% 761.6 1,010.3 1,340.2
Area de mercado terciaria $ 2947 & 6346 % 1,1520 1,562 1 2,127.6
Area de mercado $ 6174 § 1,3882 § 24488 3,263.6 4,360.7
Puerto Rico $11,001.5 $21.619.1 $37.091.1 45781.6 56,508.4

* Estimado por Estudios Técnicos, Inc.
Fuente: Informe Econdmico al Gobernador.
Censos de Poblacién de 1980 y 1990

El ingreso personal en el 4rea de mercado se proyecta que alcance $3.3 mil millones en el
2005 y $4.4 mil millones en el 2010. Estas proyecciones asumen que el ingreso per cdpita

en el 4rea de mercado crecerd a la misma tasa que el resto de Puerto Rico.

La proyeccién de ingreso es conservadora, dado el desarrollo residencial en el drea de
mercado, particularmente en Humacao. Se estima que en Palmas del Mar \inicamente, el
ingreso personal aumente en $368 millones durante el periodo 2000-2005 (Véase los

estimados en el Apéndice 1). Este aument6 es 2.3 veces mayor al proyectado basado en

*  Se refiere al equivalente anual de ingreso personal. Es decir, el dato refleja los ddlares de ingreso en
Palmas del Mar luego de que se toma en consideracién que parte de fa poblacion de Palmas del Mar es

poblacidn visitante y no permanente.
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las estadisticas oficiales del gobierno, que sugieren un aumento en el ingreso de $156.1

miliones durante el mismo periodo.

INGRESO PERSONAL (EQUIVALENTE ANUAL) EN PALMAS DEL MAR: 2000-2010
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b
§ 600 5555 5
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C. Tendencias del empleo

Las tendencias del empleo en el drea de mercado son excelentes. Las dltimas estadisticas
de empleo en el drea de mercado demuestran que el empleo creci6 a una tasa anual de
2.5% durante el periodo de 1990 a 1998, una tasa que fue 0.5% superior que el promedio
de Puerto Rico. El crecimiento del empleo en el mercado secundario y terciario fue
particularmente fuerte; o de 2.5% anual y 2.9% anual, respectivamente. Estas tendencias

demuestran que la base de ingreso en el drea de mercado debe estar aumentando a una

tasa mds rapida que el resto de Puerto Rico.

EMPLEO EN EL AREA DE MERCADO Y PUERTO Rico: 1990 v 1998

% er.
Anual
19960 1998 199%0-98

Area de mercado primaria 15,000 17,200 1.7%
Area de mercado secundaria 20,600 25,100 2.5%
Area de mercado terciaria 30,400 38,100 2.9%
Area de mercado 66,000 80,400 " 2.5%
Puerto Rico 970,950 1,136,440 2.0%

Fuente:  Departamento det Trabajo de Puerto Rico, Empleo e Ingreso por
Municipio e Industria, 1990 y 1998,

Esttutins
Ténicos
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D. Ventas al Detal en el Area de Mercado

Las estadisticas sobre las ventas al detal en el drea de mercado demuestran que durante el
periodo de 1987 a 1997 éstas crecieron draméticamente 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.

TENDENCIAS EN LAS VENTAS AL DETAL EN EL AREA DE MERCADOQ: 1987 A 1997

Vestas ol Detol 312,462 489,48} 705,979 i

Fuente: Fconomic Census of Outlying Areas, 1987, 1992 y 1997.

Un factor que estd relacionado con el fuerte crecimiento en las ventas al detal en el 4rea

de mercado es el crecimiento del ingreso, que como mencionamos anteriormente crecié

8.4% por aifio de 1980 a 1990.

Otro factor relacionado con estas tendencias es el aumento en la oferta de espacio

comercial. Las nuevas facilidades comerciales deben haber causado la reduccion de la
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demanda fugitiva (gastos realizados por residentes del drea de mercado en

establecimientos fuera de su drea de mercado) asf como un ligero aumento en los gastos

realizados en el drea de mercado.

La demanda no satisfecha en el drea de mercado permitié el desarrollo de nuevas
facilidades comerciales durante la década de 1990 y la década corriente. En el 1994 y el
1995, un total de 575,275 pies cuadrados fueron desarrollados en Humacao. En el afio
2000 se construyeron 651,000 pies cuadrados adicionales en otros municipios dentro del
drea de mercado. Inquilinos grandes tales como, J.C. Penney, Wal-Mart, Super Discount

y Pitusa, entre otros, establecieron locales en estas nuevas facilidades asi como otros

establecimientos comerciales y restaurantes mas pequefios.

Un indicador sobre Ia salud del sector comercial son las tendencias en el empleo y Ia
némina. El desarrollo del sector comercial en Humacao y el drea de mercado han
propiciado un fuerte aumento en el empleo y la némina. El empleo en el sector de las

ventas al detal en Humacao aumentd de 2,080 en 1992 a 3,638 en 1997. Por otro lado, la

némina aumenté de $18.8 millones a $35.5 millones.
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EMPLEO Y NOMINA ($000) EN EL SECTOR DE VENTAS AL DETAL EN HUMACAO 1992 Y
1997

DEmplen
'H Ndmina

Fuente: Fconomic Census of Outlying Areas, 1992 y 1997,
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En el drea de mercado, el empleo en ¢l sector de las ventas al detal aument6 de 4,354

empleados en 1992 a 7,242 empleados en 1997. La némina aumenté de $36.4 millones a

$68.0 millones.

EMPLEO Y NOMINA ($000) EN EL SECTOR DE VENTAS AL DETAL EN EL AREA DE

MERCADO 1992 v 1997

0 Ernplea
El Ndminn 36356

Fuente: Fconomic Census of Outlying Areas, 1992 y 1997,

il Estucios
i Témlvas
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E. Ventas Potenciales en el Area de Mercado y Palmas del Mar

Area de Mercado

Las ventas potenciales en el drea de mercado representan un estimado de la cantidad
méxima del gasto comercial por los residentes en el drea de mercado. Estas se estimaron
en $981.8 millones en el area de mercado y se proyectan en $1.31 mil millones en el
2005 y $1.748 mil millones en el 2010. El estimado de ventas potenciales fue desglosado

por establecimientos comerciales. Véase la proxima tabla.

Fl enfoque de gastos per cdpita se utilizé para estimar las ventas potenciales en el drea de
mercado. Se multiplic6 las ventas per cdpita, por la poblacion del drea de mercado para
estimar las ventas potenciales en el drea de mercado para los afios 2000, 2005y 2010. La
diferencia entre los niveles de ingreso (per cépita) entre Puerto Rico y el drea de mercado
fue tomada en consideraci6n reduciendo las ventas per cdpita en el drea de mercado con
el por ciento correspondiente. Las ventas per cdpita en la zona primaria fueron reducidas
un 5%, 19% en la zona secundaria y 23% en la zona comercial terciaria. Las ventas per

capita fueron aumentadas a ]la misma tasa de crecimiento que el ingreso per cdpita en el

area de mercado.
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VENTAS POTENCIALES POR T1PO DE ESTABLECIMIENTO: 2000, 2005 Y 2010 ($1,000)

Yentas
Ventas  Ajustcal  per cap
percap.  ingrese 97 Areade
1997 PR per cap.  Mercado 2000 2005 2010
Arca de mercado primaria (poblacidn) 60.598 63,491 66.521
Crecimiento anual 4.3% 4.3% 4.3%
Materiales de construceidn y jardinerin 3 256 95% $ 242 $ 16635 § 21486 § 27,732
Ticndas de mercancia en general 5 586 95% $ 553 38,127 49,245 63,606
Supermercados y otras tiendas de alimentos 5 952 959 g 90l 61,904 79.956 103,273
Tiendas de ropa y accesorios 3 372 95% § 352 24.169 31.217 40,321
Mueblerfas y tiendas de artfculos para ef hogar  § 204 959 5 279 19.139 24,720 31.929
Lugares para comer ¥y beber 3 380 95% $ 359 24.699 31.902 41.205
Farmacias § 236 95% § 213 15.332 19.803 25,577
Tiendas de misceldneas 5 224 95% 5 212 14.584 18,837 24,331
Total ventas potencinles $ 214,589 § 277,167 § 357,994
Area de mereado secundarin (poblacidn} 100.728 108.390 116.638
Crecimienio anugl +4.3% 4.3% 4.3%
Materiales de construccida y jardineria 3 256 81% $ 207 § 23.671° % 31,401 3 41,656
Tiendas de mercancia en general $ 5B 81% $ 475 54,254 7§.970 95,475
Supermercados y otras tiendas de alimentos 5 952 Bl% $ 771 88,088 116,853 155,016
Tiendas de ropa y accesorios $ 372 81% & 301 34,392 45,623 60,522
Muebicrias y ticndas de articulos pam ¢l hogar 3 294 81% $ 1238 27,234 36,128 47,927
E.ugai'es para comer y beber $ 380 81% $ 308 35.146 46,623 61,850
Farmacias 5 236 81% 5 19l 21.816 28,941 38,392
Tiendas de misceldneas § 224 8i% % 1B2 20,753 27,530 36,521
Total ventas potenciaies $ 305355 $ 405,068 3 537,359
Area de mercado terciaria  (poblacidn) 159,848 175,814 194,254
Crecimiento anual 4.3% 4.3% 4.3%
Miteriaies de construceidn y jardinerfa 5 256 77% $ 198 § 35807 3 48,551 3 66,130
Tiendas de mercancia en general $ 386 77% § 453 82,068 111,277 151,567
Supermercados y otras ticndas de alimentos 5 952 T7% 5 735 133,248 180,672 246,089
Tiendas de ropa y accesorios % 372 77% 5 287 52,024 70,540 95,080
Mucblerfas y tiendas de articuios pams ef hogar  § 294 77% $ 227 41,197 55,859 76,084
Lugares para comer y beber 5 380 7% $ 293 53.165 72,087 98,187
Farmacias 5 236 77% 5 182 33,001 44,747 60.948
Tiendas de miscelineas 5 224 77% $ 173 31,393 42,566 57,978
Total ventas potenciales $ 461,902 § 626.297 § 853,062
Arca de Mercado  (Poblacidn) 321,174 347,694 377,413 |
Materizles de construccion y jardineria $ 76,113 5 101438 3 135,537
Tiendas de mercancia en genceral 174,448 232.482 310,648
Supermercados y otras tiendas de alimentos 283,240 377,481 504,377
Tiendas de ropa y accesorios 110,585 147.379 196,923
Mueblerias y tiendas de articulos para el hogar 87,570 116,707 155,940
L upares para comer y beber 113,010 150,612 201,242
Farmaelins 70.149 93,490 124,918
Tiendas de misceidnens 66,730 88,933 118,829

Total ventas potenciales

5 981,846 $§1,308,532 31,748,415
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Gasto Potencial en Palmas del Mar

La préxima grafica muestra el gasto potencial en Palmas del Mar. De acuerdo con los
estimados (Véase Apéndice I), en Palmas del Mar existe una capacidad de compra de
$74.9 millones en articulos tipicos que se distribuyen en un centro comercial y de $46.8
millones en servicios en el afio 2000. Se estima que el potencial de gasto en ventas al
detal aumentard en $147.3 millones durante el periodo 2000-05 y el de gastos en
servicios en $92.0 millones durante el mismo periodo. Este aumento es consecuencia
directa del aumento poblaciénal proyectado para Palmas del Mar. Estos estimados no

incluyen el gasto de los turistas que visitan las facilidades de campo de golf, de tenis,

marina, hotel y casino.

El aumento en el crecimiento de la demanda potencial en Palmas del Mar supera el
crecimiento proyectado en Humacao. Los estimados arrojaron que la demanda potencial
en Humacao aumentaria en $63 millones durante el periodo 2000-2005, lo cual es mucho

menor del aumento de $147 millones esperado en Palmas del Mar (Véase el Apéndice I).

GASTO POTENCIAL EN VENTAS AL DETAL Y SERVICIOS EN PALMAS DE MAR: 2000-
2010 ($ 000,000)
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Nota: Los estimados suponen gue la poblacién de Palmas del Mar gasta ¢l 40% de su ingreso en ventas al detal y el
25% en servicios. Ei gasto promedio en Puerto Rico en ventas al detal es cast 50% del ingreso personal.
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F. Inventario de la Competencia de Centros Comerciales

El drea de mercado carece de diversidad en su oferta comercial. La competencia estd
limitada a centros comerciales sencillos. Los centros comerciales tipo cerrado
(“enclosed”) estin localizados en Guayama y Caguas. El drea no dispone de un centro
con disefios atractivos o un inquilino de entretenimiento fuerte. La competencia en este

rengién estd limitada a cines, restaurantes y otros establecimientos poco atractivos.

El drea de mercado estd pobremente servida en el drea de tiendas por departamentos. Big
K-Mart, Home Depot, Marshall's, Sears y Video Avenue no tienen focales en Humacao,
pero sus competidores tienen presencia. Se evidencia también una necesidad por otras

cadenas de restaurantes y tiendas como T.J. Max, Old Navy, Bed Bath and Beyond, y

otras categorias especializadas y tiendas de descuentos.

Las siguientes paginas presentan el inventario de otras facilidades comerciales que
forman parte de la competencia. La descripcion de cada centro comercial incluye el

nombre, tamafio, afio de establecido, inquilinos principales y el tipo de centro comercial.

El inventario de centros comerciales en el drea de mercado incluye los siguientes:

» En Humacao: (1) Plaza Palma Real, (2) Humacao Plaza, (3) Humacao
Shopping Center, (4) Oriental Plaza y (5) Plaza Vista del Rio.
» Las Piedras Shopping Center en Las Piedras;
* San Lorenzo Shopping Center, ¥
* Juncos Shopping Center en Juncos
Olympic Plaza en Las Piedras y Plaza Ceiba en Ceiba deben ser inaugurados en algin
momento durante el afio 2005, si es que son desarrollados. Todavia no hay informacion

sobre estos proyectos en ARPE, ni se observa movimiento de tierra en estos proyectos.

También estd en construccién un centro comercial, Yabucoa Shopping Center, el cual

serfa inaugurado en el 2001. Este centro tendrd un Western Auto, Pitusa, Sedeco y Me

Salve.
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Los inquilinos anclas que estdn ocupando las facilidades mencionadas son: J.C. Penney,
Wal Mart, K-Mart, Capri, Cinema (2), Pueblo Xtra (2), Grande Supermarket, Pitusa,

Super Discount, Muebles Pitusa, Pitusa Tiendas por Departamento, Ferreteria National,

La Reina, Pep Boys y Western Auto.
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Plaza Palma Real

Tamafio: 375,275 pies cuadrados.

Afio de Apertura: 1995

Inquilinos Anclas: JCPenney, Wal-Mart, Pueblo Xtra,
PepBoys, Capri, Cinema

Localizacion: PR-3 en Humacao

Comentarios:

El centro comercial tipo “strip mall” o abierto contiene 60 tiendas entre las cuales se
encuentran: JCPenney, Wal-Mart, Pueblo Xtra, Blockbuster, PepBoys, Payless Shoes,
Payless Kids, Capri, Celulares Telefonica, Kress, Kress Kids, Marianne, Marianne Plus,
Rave Girls, KB Toys, Radio Shack, Me Salvé, Group USA, Exentrix, Banco Popular,
Banco Santander, Casa de los Tapes, Novus, Infinito, GNC, Lady Foot Locker, MoviStar
y Electronic Boutique. Algunos de los comercios “freestanding” son: Chili’s, Pollo
Tropical y Ponderosa. También cuenta con varias salas de cine, un drea de comida

llamada Los Kioskos y un estacionamiento con aproximadamente 2,990 espacios.
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Humacao Shopping Center

Tamaiio: 50,000 pies cuadrados

Afio de Apertura: 1966 -

Inqailinos Anclas: Payless Shoes, Foot Locker
Localizacion: en la Calle Font Martelo, esquina Calle

Francisco Vega en Humacao
Comentarios:

El centro comercial, que es tipo cerrado “enclosed” con aire acondicionado, esta cerca del
centro urbano y frente a la Plaza del Mercado. Algunas de las tiendas son: LeVon
Furniture, Payless Shoes, Foot Locker, Classe, Music Instruments, Cablevision of PR,
Lady Store, Beauty Salon, Banco Popular, Coop. Oriental, varias oficinas profesionales,
Cine Foto, Ice Cream Plaza, Hungry Boy, Taco Maker, El Nuevo Jibarito y Centro Café.
En una visita anterior se encontrd espacios de tiendas disponibles para alquiler. En la
mds reciente visita se ve un resurgir el centro comercial, al haber rentado un parte de los
espacios disponibles. Ahora cuenta con una sucursal de The Associates” y un “Subway”.
Incluye entre 500 a 600 espacios de estacionamiento, administrado por American

Parking, que hay que pagar. La renta es de aproximadamente $15 el pie cuadrado.
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Plaza Vista del Rio

Tamaiio: 25,000 pies cuadrados

Afio de Apertura: 1987

Inquilinos Anclas: Farmacias El Amal

Localizacién: Interseccién de fa PR-3 y la Calle Patagonia
en Humacao

Comentarios:

El centro comercial tipo “strip mall” o abierto esta cerca del centro urbano y Humacao
Plaza Shopping Center. Algunas de las tiendas son: Farmacias Fl Amal, Banco Popular,
Taco Maker, Blimpie, Little Ceasars y Burger King. Incluye menos de 200 espacios de

estacionamiento. La renta esta en $11 el pie cuadrado aproximadamente.
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Humacao Plaza Shopping Center

Tamaiio: 200,000 pies cuadrados
Afio de Apertura: 1994
Inquilines Anclas: Western Auto, Payless Shoe, Pitusa Super

Discount, Pitusa Furniture and Equipment,
Pitusa Department Store, National Lumber,
Me Salvé

L.ocalizacion: PR-3 en Humacao

Comentarios:

El centro comercial tipo “strip mall” o abierto esta cerca del centro urbano, la Plaza del
Mercado y Plaza Vista del Rio. Cuenta con 1,200 espacios de estacionamientos. Algunas
de las tiendas son: Todo A Peso, Kress, Kiess Kids, El Telar, Me Salvé, Party Land,
Rent A Center, Cinema Video, The Associates, Beauty Salon and Nails Supply y Sabor a

China (fast food). El centro comercial cuenta con cinco salas de cine.
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Oriental Plaza

Tamaiio: n.a.
Afio de Apertura: n.a.

Inquilinos Anclas: Kmart, Pueblo Xtra
Localizacion: PR-3 en Humacao
Comentarios:

El centro comercial tipo “strip mall” o abierto estd al frente del Colegio Universitario de
Humacao y por esta razén posee un gran movimiento por parte de los estudiantes. Los
inquilinos son: Kmart, Pueblo Xtra, Foot Action, Foot Locker, Blockbuster Video,
Tiendas Ferco, Radio Shack, Rave, Marianne, Pentagrama, Church Chicken y Burger

King. Este centro cuenta con un local vacio. El centro comercial tiene un buen acceso

desde la PR-30 y una drea de estacionamientos.
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Las Piedras Shopping Center

Tamaifio: 125,000 pies cuadrados

Afio de Apertura: Noviembre — Diciembre 2000

Inquilinos Anclas: Supermercado Grande, Amal, La Reina

Localizacion: Interseccion de la PR-183 y PR-917 en Las
Piedras

Comentarios:

El centro comercial tipo “strip mall” o abierto se encuentra entregando los locales a sus
inquilinos. Algunos de los inquilinos que estdn en operacién: Supermercados Grande, La
Reina, Video Avenue y Play Zone. Pronto a empezar operaciones: Subway, Farmacias El

Amal, Joyeria Santa Barbara y PostNet. Habfa dos espacios para alquiler.
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Olympic Plaza Shopping Center

T T

Tamaiio: 150,000 pies cuadrados

Aiio de Apertura: N.A.

Inquilinos Anclas: Supermercado Pueblo

Localizacién: PR-9937, salida de la PR-30 en Las Piedras
Comentarios:

El proyecto aparece aprobado en las consultas de la Junta de Planificacidn, pero no ha

habido actividad alguna en los terrenos. Tampoco aparece con permisos de ARPE.
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San Lorenzo Shopping Center

Tamatfio:

Afio de Apertura:
Inquilinos Anclas:
Localizacion:

Comentarios:

151,000 pies cuadrados

Septiembre 2000

Supermercado Grande, Pitusa Department
Store, Autos Pitusa, Pitusa Furniture
Interseccion de las PR-183 y PR-181 en San
Lorenzo

El centro comercial tipo “strip mall” o abierto estaba en las etapas finales de

construccién, segun la visita anterior al centro. En una visita reciente se pudo observar

que el centro comercial esta terminado y sélo espera por los inquilinos. Ya esta en

operaciones Supermercado Grande, con una sucursal de Banco Popular dentro del

supermercado, y un Burger King, en “free standing”. El centro comercial contard en total

con 40 tiendas, entre las cuales se incluye a: Radio Shack, Me Salvé, Pitusa Department

Store, Autos Pitusa, Pitusa Furniture, Ferco, Rainbow Clothing, One Price, El Telar,

KFC, y contara con una farmacia y otros negocios de comida “free standing”. Ef centro

comercial contara con 783 espacios de estacionamientos. Existe una nueva extension en

construccion.
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Juncos Shopping Center

Y

Tamafio: Primera Fase: 300,000 pies cuadrados
Segunda Fase: 96,000 pies cuadrados
Tercera Fase ; 25,000 pies cuadrados
Aiio de Apertura: Primera Fase — 1999
Segunda Fase — 2001
Tercera Fase — 2001

Inquilinos Anclas: Supermercado Amigo, Walgreen’s, Pep
Boys, Big K-mart

Localizaciom: PR-31 en Juncos

Comentarios:

El centro comercial tipo “strip mall” o abierto tiene un Supermercado Amigo, Payless
Shoes, Walgreen's, Pep Boys, Me Salvé, Kress, Kress Kids, Tiendas Ferco, KB Toys,
Pearle Vision, 123, Rent A Video, Popular Finance, Taco Maker, Subway, Burger King,
Baskin Robbins, Church Chicken. Una segunda fase de construccién con un tamano de
96,000 pies cuadrados estd terminada y esperando por la inauguracién de un Big Kmart.
Una tercera fase en construccién contiene 17,000 pies cuadrados, de up total de 25,000

pies cuadrados, para establecer tiendas. Ademds incluye una sucursal bancaria y un

restaurante de comida rédpida.
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Plaza Ceiba

Tamaiio: 259,673 pies cuadrados

Ajio de Apertura: n.a.

Inquilinos Anclas:

Localizacion: PR-3 Km. 52.5 Barrio Machos en Ceiba
Comentarios:

El proyecto aparece aprobado en las consultas de la Junta de Planificacién, pero no ha

habido actividad alguna en los terrenos.
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Monte Sol Shopping Center

Tamafio: n.a

Aiio de Apertura: n.a.

Inquilinos Anclas:

Localizacion: PR-3 Km. 49.7 en Ceiba, cerca de la salida
de la PR-53

Comentarios:

El centro comercial tipo “strp mall” o abierto estd terminado y estdn los inquilinos
preparando sus locales. Entre los inquilinos ya operando se encuentran: Supermercado
Amigo, Tiendas Glidden, Burger King y KFC, estos tltimos dos en “free standing”.

Pronto por inaugurar sus locales estin: Farmacias El Amal, Subway y Maxi Cleaners.

Quedan espacios disponibles.
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G. Los Centros Tradicionales

En esta secci6n se presenta un andlisis de los centros tradicionales en el 4rea de mercado
primario y secundario del proyecto. Se analizan los centros tradicionales de Humacao,
Naguabo, Yabucoa y Las Piedras, ya que estos son los inicos con posibilidades de

afectarse por el desarrolio propuesto.

Los problemas principales de los centros de pueblo son la congestién vehicular, la falta

de estacionamiento y el estado fisico de los comercios.

Uno de los hallazgos principales de este analisis es que existe una relacion directa entre el
estado fisico de [a plaza con el movimiento comercial del centro urbano tradicional.
Pueblos como Humacao y Naguabo presentan unas plazas bien mantenidas con drboles
frondosos y bancos y fuentes o estatuas que llaman la atencién de las personas que las
visitan. Estos son los pueblos con méds movimiento de personas en la plaza y en los
comercios cercanos a ellas. Pueblos como L.as Piedras y San Lorenzo presentan plazas
descuidadas y abandonadas. En estos pueblos, el comercio se ha alejado del centro del

pueblo tradicional en busca de otras alternativas de ubicacidn, sea en los centros

comerciales o en las vias de acceso hacia estos.

Otro hallazgo importante es que los centros tradicionales con mucha actividad
institucional también tienen un comercio dindmico. En Humacao la mayoria de las
oficinas de gobierno, ya sea municipal o estatal, estdn dentro o cerca del centro del
pueblo. Naguabo tiene la Casa Alcaldia en la plaza, ia cual sirve de atractivo para el
sector. En cambio, en Yabucoa, estas oficinas estan fuera del centro del pueblo donde
también se estd construyendo un centro comercial. San Lorenzo tiene la Alcaldia en la

calle principal, pero lejos de Ia plaza. Algunas de las otras oficinas institucionales estdn

en la entrada del pueblo tradicional.

El centro tradicional de Humacao, por tener un drea de servicio regional y estar en el drea
primaria de mercado estd en una posicién mas vulnerable al impacto del centro comercial
propuesto. Sin embargo, estimamos que no habrd impacto negativo en el centro

tradicional de Humacao, ya que muchas de sus tiendas servirdn una clientela con un perfil
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de ingresos mas alto que no compra en el centro del pueblo de Humacao. Como se

discute mds adelante, las tiendas en el centro tradicional, estdn dirigidas hacia la

poblacion de ingresos medios e ingresos bajos.

Los centros tradicionales de los municipios que forman parte del drea de mercado
secundaria no serdn afectados por el proyecto propuesto. Estos centros tradicionales
tienen comercio al detal que sirve a nivel comunal y los visitantes del casco del pueblo.
Esta poblacién continuard utilizando el centro tradicional, ya que el centro propuesto no

compite a un nivel de servicio comunal.

Humacao

Humacao cuenta con el centro tradicional mds activo de la region. Tiene un trdfico
poblacional alto debido a que contiene mucha actividad institucional, comercial y de
servicio. La actividad institucional incluye el Centro de Gobierno de la regién y algunas
de las oficinas municipales. En o cerca del pueblo ubican oficinas del Departamento de la
Familia, DTOP, Rehabilitacién Vocacional, Servicios Legales, Oficina Regional de
ACCA, Oficina del Seguro Social y la Administracién de Correccién, entre otros servicio
piiblico de cardcter regional. También hay varias escuelas. La transportacién publica es
excelente. Cerca de la plaza se construyé un terminal de carros piiblicos con rutas hacia

Jos municipios de la regién y los principales centros poblacionales de Puerto Rico.

Las tiendas principales del distrito comercial del centro tradicional incluyen:

* Me Salvé

* Farmacia El Amal

* Farmacia Marisel

* Rave

* La Gloria

*  Perfumeria y Mdsica Cristiana The Rose of Sharon
* Pizzeria Rosa de Zaron

* BCS - negocio de “beepers” y celuiares
* LaJoyeria

* restaurante / cafeterfa Expreso Plaza

* Café Plaza

* Sucursal de Oriental Group

* Laboratorio Clinico Humacao

* Servicios Psicosociales

fr Estallos
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* Biblioteca Piiblica
* Iglesia Catdlica
» Hospital HIMA (antiguo Hospital Font Martelo)

No hay espacios vacantes en el sector principal del distrito comercial.

Los problemas principales del centro de pueblo son la congestién vehicular, la falta de

estacionamiento y el estado fisico de los comercios.

El pueblo sirve mayormente la poblacién trabajadora del sector y la poblacién de medio y

medio-bajo ingreso de la regién. No hay establecimientos comerciales posicionados en el

segmento medio-alto y alto del mercado.

En gran medida, el futuro del comercio del centro tradicional de Humacao dependera del

que se mantengan las oficinas de agencias estatales y municipales dentro o cerca del

centro del pueblo.
Naguabo

El centro tradicional de Naguabo sirve la poblacién del municipio. Todas las tiendas que
se observaron en los alrededores de la plaza son de caricter local y no regional. Existe

mucha actividad de servicios, incluyendo servicios bancarios, personales y profesionales.

L.os negocios y actividad que hay alrededor de la plaza son:
e 1,2,3

*  Kress

* Farmacia La Milagrosa

* Farmacias Diaz

* Muebleria El Duque / Vitin Gas

* Tienda Pepe de Luis

* Joyeria Plaza

= Plaza Auto Parts

e Floristeria ldeas
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* Floristeria, Arte Popular y Librerfa Joran

* Banco Populat

* Sucursal Oriental Group
* (Gasolinera
* Mr. Lau - restaurante chino
* La Plazoleta Xtra con:
* Un restaurante chino
* Oficina de la Lcda. Mayra Rotger
* Cinco locales vacios
* Pizzeria Joe’s Pizza Place
» Barberfa Maelo’s Hair Styler
* Comité PNP
¢ Centro de Reforma del Este Inc.
* Bufete Quifiones & Quiflones
* Naguabo Health Food
+ Sally Café
* Radio Yunque - WYQE 92.9 FM
* Dr. Angel J. Rivera Laboy — Dentista
» Lic. Margarita Chico Fuertes
« (Centro de Medicina Familiar de Naguabo
» Lic Norma l. Vega Garcia

*  Oficina del Dr. Qvalies

Un elemento positivo de este distrito es que su plaza estd en buenas condiciones y bien

mantenida y el teatro piiblico lo estdn remodelando. Habia mucho movimiento de
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personas en la plaza. Sin embargo, se pudo observar que varios de los negocios no han

invertido nada en mejorar y/o limpiar la fachada de sus estructuras.

Los usos institucionales alrededor de la plaza son la Casa Alcaldia, el teatro municipal, la
iglesia catélica, el terminal de carros priblicos, la plaza de mercado, Comandancia Policia
Municipal de Naguabo, Oficina del Departamento de Agricultura, la junta de inscripcién

permanente y el juez municipal. Ademds, la plaza cuenta con una concha acistica al lado

de la iglesia catdlica. |
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YABUCOA

El comercio sirve la poblacién del municipio. Son comercios pequefios que no tienen

atractivo regional. También hay muchos servicios personales y financieros. Las tiendas

en centro tradicional son las siguientes:

* 1,2,3

« La Tahona - restaurante / cafeteria
* Su Tienda (ropa)

» Fi Tesoro Infantil (ropa de bebe)

* Supermercado / colmado

* Super Farmacia Felicia

* Muebleria Guamani

« Diannie Fiesta — tienda de efectos para actividades
» Agencia de viajes Mediavilla

* Oficina de Cruz Azul

* Sucursal de Comoloco

En el centro tradicional hay cinco farmacias tradicionales de pueblo que tienen una gama

amplia de productos. Se observé mucho trfico peatonal en la calle principal del pueblo.

e Estuding
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Las Piedras

En centro del pueblo existe poca actividad institucional y econdmica. La plaza del pueblo
se encuentra en condiciones de abandono y en sus alrededores se encontraron unos cuatro
a cinco locales comerciales en total abandono. El dnico comercio abierto en los
alrededores de la plaza fue Acangana Sport Café. En un recogido por la calle principal
del pueblo se encontré que la tinica tienda “grande” es un Me Salvé. Se pudo observar

alrededor de diez locales comerciales vacios a lo largo de la calle principal.

Este centro tiene un problema bien serio de trnsito. A pesar de la poca actividad
comercial, habfa congestién vehicular en el centro del pueblo. Durante horas del dia,
transitar al centro del pueblo tarda 35 minutos. Este es uno de los impedimentos més
grandes que confronta el desarrollo comercial en este pueblo. De hecho, de acuerdo con
entrevistas realizadas en los comerciantes, el cierre de comercios en el centro del pueblo
esta ocurriendo desde antes de la apertura de Las Piedras Shopping Center, el cual se
construyé en la entrada del pueblo, a través de la PR-30. Se observé que el desarrolio de
este centro comercial ha fomentado el desarrollo comercial en las dréas cercanas al centro
comercial Es decir, que los comerciantes del drea se estdn aprovechando del trafico que

general el proyecto en el municipio y superando los problemas relacionados con el centro

del pueblo.
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IV. IMPACTO SOBRE EL COMERCIO EXISTENTE Y APROBADO

En esta seccién se evaliia el impacto del centro comercial propuesto sobre ¢l comercio al

detal en el 4rea de mercado. La primera subseccién muestra el computo de espacio

comercial disponible, el cual refleja los resultados de la aplicacién de la metodologia

llamada analisis residual. Este cémputo permite evaluar el nivel de competencia futura

en el drea de mercado y es un indicador sobre la capacidad del mercado para absorver el

proyecto propuesto.

La segunda subseccién presenta la proporcién del mercado que el centro comercial

tendria que captar en el 2005° para alcanzar un nivel de ventas apropiado. Esta

proporcién es un indicador del posible impacto que el centro comercial propuesto tendré

sobre el sector de las ventas al detal del drea de mercado.

A. Necesidad de Espacio Comercial

El método de analisis residual mide la demanda insatisfecha en un mercado determinado.

La demanda insatisfecha es el gasto que realiza la poblacién del drea de mercado fuera de

ésta’.

Metodologia

Fl método para determinar la demanda insatisfecha es el siguiente:

se estima la demanda potencial en el drea de mercado (véase seccion I11.E),

se determinan las ventas en el drea de mercado en el afio base (1997) utilizando el

Censo Econdémico de Areas Circundantes de 1997,

n

o

Se espera que para el 2005, el centro comercial esté 100 por ciento ocupado. Esto supone que la
construccién comenzarfa a finales del 2001 y terminarfa a principios del 2004, Tardaria como seis
meses adicionales en lo que los inquilinos desarrollan y preparan los comercios. la inauguracion
setfa, por lo tanlo, a mediados del 2004, y en el 2005 ¢l centro estarfa funcionando en su totalidad.

Es importante mencionar que adn si el resultado refleja que no existe un alto nivel de demanda
insatisfecha, un centro comercial podrfa alcanzar los niveles de venta requeridos si trae al mercado
nuevos inquilinos y un conceplo gue no existe en el drea de mercado

g Estudios
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* se expresan las ventas al detal en 1997 a precios futuros utilizando como base del

ajuste una tasa de inflacién razonable para el sector de las ventas al detal (3% anual);

* se estima la demanda insatisfecha bruta restando las ventas al detal de las ventas

potenciales;

* ge estima la demanda insatisfecha restando de la demanda insatisfecha bruta las

ventas requeridas por los establecimientos que se construirdn luego del 1997;

* demanda insatisfecha se expresa en pies cuadrados utilizando como base las ventas
por pie cuadrado promedio en Puerto Rico en 1997 de $213 por pie cuadrado (Véase

el Censo Econdmico de Areas Circundantes de 1997).

Ventas al Detal Netas en el Area de Mercado

l.a ventas al detal por tipo de establecimiento, sin incluir las ventas de estaciones de

gasolina ni las ventas las “dealers” de automéviles, en el drea de mercado en 1997, se

presentan en la tabla de la préxima pédgina.

La regién donde hay mds comercio es la que comprende el drea de mercado primaria y
secundaria del proyecto. En el drea de mercado primaria- Humacao-, las ventas al detal
netas alcanzaron un total de $316.9 millones y $122.6 millones en el drea de mercado

secundaria. En el drea de mercado terciaria estas alcanzaron $111.7 millones en el 1997

I.a ventas al detal en 1997 expresadas en precios de 2000, 2005 y 2010 se presentan en la
proxima tabla. Estas ventas se utilizan para asignarle al comercio al detal del drea de
mercado el mercado que servian en el 1997. Estas ventas se proyectan con una tasa de
inflacién de 3% anual, la cual es menor al IPC {CPI) en Puerto Rico durante los titimos
cinco afios. La razdn por la cual se utiliza esta tasa es que el consenso entre los
economistas es que fa muestra de la encuesta de precios no recoge adecuadamente los
cambios que han ocurrido en el comercio al detal en los ltimos afios. Ademds, el [PC

incluye componentes del gasto de consumo que no son parte de las ventas al detal, como

la educacidn, la salud, la energfa y otros componentes.
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VENTAS AL DETAL EN EL AREA DE MERCADO EN 1997 Y A PRECIOS DE 2000,2005 Y
2010 ($1,000)

Tasa de grecimienio

Estableci Veptas
mientos ($1.000) 1997-00 00-10 2000 2005 2010

Area de mercado primaria
Materiales de construccidn y

jardineria 13 % 1598F 30% 30% § 17463 § 20,244 § 23,469
Tiendas de mercancia en general (3 % 108,148 3.0% 3.0% $118,176 $13699% §158819
Supermercados y otras tiendas de
alimenios ' 33 % 67,909 30% 30% § 74206 § 86,025 § 99,727
Tiendas de ropa y accesorios 57 % 35.755 3.0% 30% $ 39.070 3§ 45293 § 52,507
Mueblerfas y tiendas de articulos
para el hogar 20 % 23,749 3.0% 30% $ 25951 % 30,085 $ 34,876
Lugares para comer y beber 70 % 33,048 30% 30% § 37,09 § 43,004 35 45854
Farmacias 12 % 20,945 30% 30% § 22,887 $ 26532 § 30,758
Tiendas de misceldneas 37 % 10,520 3.0% 30% _3 13495 § 13,326 % 15.449
Toal 255 8§ 316,955 $346,345 $401,509 3465459

Area de mercado secundaria
Materiales de construccidn y

jardinerfa 24 8 14,063 3.0% 30% § 15367 35 17.815 $ 20,652

TFiendas de mercancfa en general 11 % 11,858 3.0% 3.0% % 12,958 § 15,021 § 17,414

Supermercados y otras tiendas de

alimentos 54 $ 41.579 30% 30% $ 45434 § 52,671 % 61 ,060

Tiendas de ropa y accesrios 23§ 14,255 30% 30% 5§ 15577 § 18.058 3 20.934

Mueblerfas y tiendas de artfculos

para el hogar 20 $ 13,118 3.0% 30% $ 14334 $ 16617 § 19264

Lugares para comer y beber 59 § 12,056 30% 30% § 13,174 $ 15272 % 17,705

Farmacias 18§ 12.809 30% 3.0% § 13.997 % 16,226 3 183810

Tiendas de misceldneas 21§ 2839 30% 30% § 3,102 8 3,596 § 4169
Total 230 § 122,577 $133.943 $155.277 §$180,008

Area de mercado terciaria

Materiales de construccidn y

jardineria 31 $ 19998 30% 3.0% $ 21,852 § 25333 § 25,368

Tiendas de mercancia en general 13 % 1,697 30% 3.0% % 1854 § 2150 8 2482

Supermercados y otras tiendas de

alimentos 72 $ 62,832 30% 30% $ 68,658 § 79,594 § 92,271

Tiendas de ropa y accesorios 19 % 4007 30% 30% $ 4379 § 5076 § 5.884

Mueblerias y tiendas de artfcnios

para el hogar 17 % 2,772 30% 30% § 3,029 § 3511 % 4,071

Lugares para comer ¥ beber 55 & 13,036 30% 30% $ 14245 § 16,514 § 19,144

Farmacias 16 % 5201 30% 30% $ 5683 $ 6588 § 7.638

Tiendns de misceldneas 23 3 2151 30% 30% § 2350 % 27235 § 3.159
Total 246 $ 111.694 $122,051 §141,491 § 164,026

Area de Mercado

Materiales de construccidn y

jardineria 68 § 50,042 $ 54682 % 63.392 § 73,488

Tiendas de mescancia en general 37 0§ 121,703 132,988 $154,170 $178,725

Supermercados y otras tiendas de

alimentos 159 § 172,320 5 188,200 $1218,290 $253,058

Tiendas de ropa y accesorios 99 5 54,017 $ 50.026 $ 68,427 § 79,326

Mueblerias y tiendas de articulos

para ej hogar 57 % 39,639 $ 43,315 $ 50,213 § 58,211

Lugares para comer y beber 184 § 59.040 $ 64,515 § 74,790 § B6,702

Farmacias 46 § 38,955 $ 42,567 $% 49.347 § 57,207

Tiendas de misceldneas 81 % t5.510 $ 16948 % 19.648 3 22,777
Total 73t § 551,226 $602.340 $698.277 $800.49%4

T Estudlios
<2 TFéenleos
55 Ine. 53




Estudio de Mercado para el Desarrollo del Centro Comercial
Main Street at Palmas del Mar

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 millones 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 4rea de mercado primaria, secundaria y terciaria.

Para el afio 2010, se proyecta que la demanda insatisfecha aumente 2 755,231 pies

cuadrados en el drea primaria y secundaria y a 3.3 millones en el drea de mercado

primaria, secundaria y terciara.
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ESTIMADO DE DEMANDA INSATISFECHA: 2000-2010 ($1,000)

Demanda Potencial Estimada ($1,000) 2000 2005 201490
A.M. Primaria y Secundaria $ 519,944 ¢ 682,235 § 895,353
A M Terciaria 461,902 626,297 833.062

$ 981,846 §1,308,532 §$1,748,415

Ventas al Detal Efectivas {($1,000)
A M. Primaria y Secundaria $
A M. Terciaria

480,288 § 556,786 § 645,468
122,051 141,491 164,026
$ 602,340 $ 698,277 § 809,494

Demanda Insatisfecha 2000 ($1,000)

A M. Primaria y secundaria $ 39,656 § 125449 $ 249,885
A M. Terciaria 339,851 484 807 689,036
$ 379,506 $ 610,255 § 938,921
Desarrollos propuestos y sus ventas ventas por
($1,000) B.C. 3 250 % 200 3 336
AM. Primaria v secundaria p.c.__ ventas requeridas (31,000
Las Piedras 8.C. (72% } 125,600 0 26,084 30,238
Olympic Plaza (72% ) 150,000 0 31,300 36,286
Yabucoa Shopping Center (72%) 93,000 Q 19.406 22.497
$ - $ 76,790 § 89,021
Nota: 72% dei espacio iotal afecta el
mercado al detal del drea de mercado
A.M. Terciaria
San Lorenzo S.C. (64%) 151,000 24,160 28,008 12,469
Jupcos SC (64% ) 421,000 67,360 78,089 90,526
Plaza Ceiba (38% detal ) 259,673 - 28,598 33,153
$ 91,520 $ 134,693 % 156,148

Demanda Insatisfecha ($1,000)
A M. Primaria y secundaria $ 39,656 $ 48,659 § 160,864

A M. Terciaria 248,331 350,112 532,887
$ 287,986 § 398,770 § 693,752

Dividido por: Ventas promedio por pie
cuadgrado h3 213 3 213 % 213

Demanda insatisfecha neta
A.M. Primaria y secundaria 186,177 228,444 755,231

A M. Terciaria 1,165,871 1,643,717 2,501,819
Total 1,352,048 1,872,161 3,257,050

Notas: 1) el 64% del espacio comercial fue atribuido al drea de mercado.
2) Ventas requeridas es ia cantidad de ventas minimas de los centros propuestos.
3) La demanda insatisfecha en pies cuadrados se computa dividiendo demanda insatisfecha
en délares entre las ventas por pie cuadrado promedio en el mercado de ventas al detal.

55




Estudio de Mercado para el Desarrollo del Centro Comercial
Main Street at Palmas del Mar

B. La Capacidad de Compra en Palmas del Mar

La necesidad de espacio comercial en Palmas del Mar es considerable y crecerd

significativamente durante los préximos diez afios.

De acuerdo con los estimados, si la poblacién de Palmas del Mar gasta una quinta parte
(20%) del gasto en ventas al detal en las inmediaciones de Palmas del Mar, la necesidad
de espacio comercial anmentaria a 181,255 pies cuadrados en el drea de mercado
primaria durante el periodo 2000-2005. Bajo los mismos supuestos, la necesidad de

espacio para servicios aumentaria en 79,352 pies cuadrados en la misma drea de mercado

durante el mismo periodo.

CRECIMIENTO EN LA NECESIDAD DE ESPACIO COMERCIAL PARA VENTAS AL DETAL EN

PALMAS DEL MAR: 2000-2010

450.000
4179140

+00.000
365,557

350 0G0
315821

300.000
268,394

50 LoG
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200.000
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CRECIMIENTO EN L A NECESIDAD DE ESPacio COMERCIAL PARA SERVICIOS EN

PALMAS DEL MAR: 2000-2010

300 606

250 God 242,537

112,154
G

260 0C0
183,285

150.000 1

105,193

$00.000

50.000

2000

Estudios Técnicos, Inc,
Los estimados son ilustrativos del gran potencial econdmico en Palmas del Mar y de la
razén por la cual el desarrollo propuesto es justificable y necesario desarrollarse en el
lugar propuesto. Ademds, estos resultados demuestran que los estimados de necesidad de
espacio comercial basado en los datos oficiales del Gobierno son sumamente

conservadores y no reflejan la realidad econdmica de Palmas del Mar.
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C. Penetracion de Mercado

El indice de penetracién es un indicador del impacto que el centro comercial propuesto
tendra sobre el sector de las ventas al detal, ya que refleja la proporcién del mercado

potencial que el centro comercial propuesto requiere captar para alcanzar un nivel de

ventas apropiado.

Ventas Requeridas Por Municipio

La siguiente tabla muestra las ventas al detal estimadas por tipo de inquilino que
requerird el centro comercial propuesto para alcanzar un nivel apropiado de ventas, De
acuerdo con las ventas promedio en la industria de centros comerciales’, el centro

comercial propuesto requiere ventas al detal de $151.7 millones para alcanzar un nivel de

ventas excelente.

VENTAS REQUERIDAS POR EL CENTRO COMERCIAL PROPUESTO ($1,000)

Ventas
medianas ~ Ventas
Espacio porpie  Requeridas
Arrendable cuadrado®  ($1,000)
Ventas al detal
Materiales de construccion y
jardinerfa 141,990 % 348 49,382
Tiendas de mercancia en
general 59,990 % 232 13,909
Supermercados y otras tiendas
de alimentos 40,830 &% 415 16,945
Tiendas de ropa y accesorios 79,220 & 290 22,959
Mueblerlas y tiendas de
articulos para el hogar 65,150 % 278 18,126
Lugares para comer y beber 46,410 & 394 18,253
Farmacias 11,600 % 220 2,555
Tiendas de miscelaneas 47,510 § 201 9,528
492,700 151,698
Cines y otros servicios 68,300
Oficinas 46,500
Area no arrendable 55,000
Area arrendable 662,500

* Fuente: Dollars and Cents for Shopping Centers, 2000, pag. 128.
Nota: Los niveles de ventas fueron ajustados a razén de un 3% por afio hasta el 2005.

7 Dollars and Cents of Shopping Centers, 2000, Urban Land Institute (Washington, D.C.)
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El gasto de la poblacién por municipio dependerd de la distancia del municipio con
respecto al proyecto, de su base de ingreso y de la competencia. La proxima tabla
presenta una aproximacién sobre la procedencia de la clientela en el centro comercial
propuesto. Este indice se desarrollé tomando en consideracidn los factores mencionados
y un estudio sobre la procedencia de la clientela en los centros comerciales del
Departamento de Comercio de Puerto Rico®. El estimado refleja, por ejemplo, que 80%
del gasto en supermercados en el centro comercial propuesto seria satisfecho por Ia
poblacién de Humacao. En el caso de tiendas de ropa y accesorios, esta poblacion

satisfaceria el 40% de las ventas requeridas.

PROCEDENCIA DE LA CLIENTELA POR TIPO DE ESTABLECIMIENTO (POR CIENTO DEL
TOTAL DE VISITANTES)

Mucblerins y

Materiales de | Tiendas de | Supermercados | Tiendasde | tendasde | Lugares para

consiruccicn | mercancia en | y otras tiendas fopay artfcutos para)] comery Tiendas de
Municipio v jardineria general de alimenios accesorios ¢l hopar beber Fapmacias { misecldineas
Humacac 35.0% 35.0% 80.0% 40 0% 350% 50.0% 80 0% 35.0%
Las ?__iédms 10.0% 10 0% - 5.0% 13.0% - 10.0% 10.0% 5.0% - _H_).O%
Nogusbo | . 10.0% 100% 0 5.0% 13.0% 10.0%) . 10:0%|  -40%| - 10.0%
Yabucaa - 10.0% 10.0% 5.0% 13.0%| C10.0%| 0 5.0%) 0 10:0%
L O%;E;-* 5 1

7

Estudios Técnicos, Inc.

La préxima tabla muestra el gasto en el centro comercial propuesto por municipio de
procedencia de la clientela y por tipo de establecimiento®. Esta tabla refleja que $65.8
millones en ventas del centro comercial propuesto serian satisfechas por el mercado de
Humacao y el resto de las ventas requeridas serian satisfechas por la poblacién de los
otros municipios que componen el drea de mercado. Estos resultados se distribuyen por
tipo de establecimiento. Por ejemplo, la poblacién de Humacao gastarfa $13.6 millones

en supermercados y otras tiendas de alimento en el centro comercial propuesto, $9.2

®  Los Centros Comerciales en Puerto Rico, Parte II, Departamento de Comercio de Puerto Rico, 1984.
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millones en ropa y accesorios, $17.3 millones en materiales de construccién y $9.1
millones en lugares para comer y beber, entre otros. Esta tabla también muestra que el
70% de la clientela del centro comercial propuesto vendria del drea de mercado primaria

y secundaria; el 25% del drea de mercado terciaria; y el 5% de otros municipios.

GASTO EN EL CENTRO COMERCIAL POR MUNICIPIO DEL AREA DE MERCADO ($1,000)

Mueblerfas y

Muteriales de | Tiendas de | Supermercados | Tiendasde | tiendas de Lugores pam

construccion [ mercancia en| y otras tiendas repay farticulos paraf comery Tiendas de
Municipio y jardinesin aeperal de alimenins | accesorios o] hoear beber Farmacias | misceldneas Total
Humm:u:‘t 17.284 4.868 13,556 9,184 6.344 9.146 2.044 3.335 65,761
[as Piedrag 4.938 139 847 2,985 1813 _1.829_ 128 953 14,884
Naguabo 4.938 1,391 847 2.9835 L83 1. 1.8_29~ 102 953 14,858
¥abucoa 4,038 1,391 847 2,985 1,813 5 -.1.829 128 |. 953 14,884
ks £3 iy o SELEET) TEED

g0 '
18,1276 | 18,293 9528 |  144.24)

®  Para distribuir el gasto en el centro comercial propuesto por municipio y tipo de estabiecimiento se
multiplicaron las ventas requeridas por tipo de establecimiento por Ja distribucion porcentual de la

procedencia de la clientela.
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Ventas Potenciales por Tipo de Establecimiento y Municipio

El indice de penetracién se computa comparando las ventas requeridas por tipo de
establecimiento y municipio (segin presentadas en la tabla anterior) con el mercado
potencial. El estimado del mercado potencial del drea de mercado en el 2005 se presenta
en la proxima tabla. De acuerdo con los estimados, el mercado potencial del drea de
mercado en el 2005 se estima en mds de $1,307 millones, distribuido por tipo de
establecimiento segiin se presenta en la siguiente tabla. (Para més detalles sobre el

estimado véase la seccién I11.E de este documento).

VENTAS POTENCIALES EN EL AREA DE MERCADO POR TIPO DE INQUILINO Y

MUNICIPIO: 2005 ($1,000)

Mucblerfas y

Materiales de | Ticadosde | Supermercados] Tiendasde | tiendasde | Lugares pam

consiruccidn | mercancia en i y otras tiendas ropay {artfeulos para| comery Tiendas de
Municipie v jardinerfa seneral de alimeentos accesorios el hosae beber Farmacias | misceldnens TJotal
Humacao 21.559 49 411 80,226 31.323 24,804 32.009 19.86% 58.90; 278,102
Las Piedras 10,225 23.435 38,049 14,856 11,764 | 15181 9.424 8.964 | 131,897
Naguako ©7.935) . 18,187| @ 29,529 11,529 | 9130 ‘-131,782) 7,313 ] .0 6957 . 102,361
Yabisc : 1 30,301 ~ag,198| 19,208 15,211 12,3185 | 11,891 |- :'170,543"
R R ) s : E b ol by e f ;

377.065 147,217 116.57¢9 150,446

101,326 232,236

Estimados de Estudios Técnicos, Inc.

Nota: Los estimados estdn basado en la proyeccién de poblacidn, el crecimiento del ingreso, el gasto
promedio en Puerto Rico por tipo de establecimiento y los niveles de ingreso en el drea de mercado. (Véase

Seccién HILE)

Penetracién de Mercado del Centro Comercial Propuesto

La comparacién entre el estimado del mercado potencial y el estimado de ventas
requeridas muestra el estimado de penetracién de mercado que el centro comercial

propuesto deberd alcanzar para lograr un nivel de ventas aceptable.
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De acuerdo con los estimados, en el 2005, el centro comercial propuesto tiene 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.

PENETRACION DEL MERCADO POTENCIAL POR M UNICIPIO Y TIPO DE

ESTABLECIMIENTO (POR CIENTO DEL MERCADO POTENCIAL)

Tatai

Mucblerins y

Materiales de | Tiendasde | Supermercados| Yiendasde | tiendnsde | Lugares para

construccién | mercancla en | y otras tiendas ropa y  |artlculos para| comery Tiendns de
Municipio ¥ fardinerin aeneral de alimentos | accesorios e} hogar beber Farmacins  misceldneas Tolal
Humacao B0% {0% 17% 29% 26% 29% 10% 185 24%
Las Picdrs 48% 6% 2% 20% 15% 12% 19 1% 11%
Naguabo . 62%| - B% 3% 26%| . 20% 16% 1% a4 SR
Yabueon 37% 5% 2% 16%f " 12% o SR TR | ey

Lot iy s ! i

Estos indices de penetracién son reducidos si se toma en consideracion que:

» de acuerdo con el estimado de espacio comercial disponible, esta penetracion de

mercado sera satisfecha mayormente por el crecimiento del mercado; y

e este centro comercial aumentarfa el nivel de gasto en Humacao de los residentes

de Palmas del Mar muy por encima de lo que toma en consideracion este

estimado.

El dnico tipo de establecimiento que requiere una penetracién de mercado alta es el de

materiales de construccién y jardineria, que de acuerdo con los estimados requeria captar

el 80% del mercado de Humacao y 49% del drea de mercado.

3o Estudips

Témlms
 Ine.
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V. CONCLUSIONES

Viahiiidad Econdmica

El drea de

mercado del centro comercial propuesto tiene un nivel de ingreso suficiente

para sostener el comercio existente y el proyecto propuesto, el cual deberé ser inaugurado

en el 2004 o 2005. Algunos de los hallazgos que sostienen esta opinién son los

siguientes:

El drea de mercado del centro comercial propuesto tiene una base de ingreso

que estd creciendo a un ritmo fuerte.

El crecimiento en la demanda en el drea de mercado es suficiente para
sostener el desarrollo propuesto. Ademds, la penetracién de mercado que

requiere el centro comercial para lograr un nivel de ventas aceptable es

razonable.

Uno de los elementos que asegura el éxito de este centro comercial es el
potencial de gasto 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 mis de $2,000 millones y ingreso de cerca de $500 millones. Esta base de

ingreso casi se triplicard durante los préximos cinco afios.

El nivel de competencia en Humacao es bajo en el segmento de ingresos
medio-alto y alto del mercado. Por lo menos, una tercera parte del centro
comercial propuesto estaria orientado hacia este perfil del mercado para

satisfacer las necesidad de la poblacion de este perfil de Palmas del Mar,

Humacao y el drea de mercado.

El centro comercial propuesto deberfa lograr un nivel de ventas aceptable sin

saturar el mercado de Humacao y el de los municipios que componen el drea

de mercado.
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Saturacién 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 tltimos 10 afios en Humacao y el drea de mercado. Segundo, Los resultados de
espacio comercial disponible muestran que en el drea de mercado hay espacio
comercial disponible para desarrollar el centro comercial propuesto. Ademds, la
penetracion de mercado que requiere el proyecto es razonable. Y por iiitimo, existe

mucho interés de la indusiria en desarroilar establecimientos comerciales en

Humacao.
Impacto sobre el Comercio Existente

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

1azones:

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

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

general,

*» Posicionamiento diferenciado: El centro comercial propuesto incluird inquilinos
que atenderan 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 inico 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 lo

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

¥ Estudlos
ixl Téenkoos
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* Capacidad de demanda: En el drea 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 con el centro tradicional de Humacao. El
perfil de ingresos de la poblacional que acude de compras al centro del pueblo es mds
bajo del perfil hacia al cual serd enfocado el centro comercial propuesto. Ademads, el
centro de pueblo de Humacao se nutre de ia poblacién flotante en el centro tradicional,
cuyo propdsito de visita es el trabajo y la obtencién 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.

Los centros comeiciales existentes en Humacao son los que sentirdn la presencia de un
nuevo competidor. No obstante, las ventas que requiere €l centro comercial propuesto
serdn satisfechas por la demanda futura y por la demanda insatisfecha. Es decir, aunque
es probable que los centros comerciales existentes experimenten una reduccién en sus

ventas con la apertura del centro comercial propuesto, la reduccion serd insignificativa.
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Distribuciéon de Centros Comerciales y Mega-Tiendas
Mitad Este de Puerto Rico

Destination
Puerto Rico
Plaza Caribe Plaza del N
Mall Plaza Sol Plaza
Plaza Rio Mondo Las Américas Plaza
Vega Baja , / f Carolina
98- Bayamén S ?3;?22 ICio /" bopaza
Escorial

Los Colohos 1 & I!

Belz Factory

Qutlet World Plaza

Fajardo
Eastern Plaza
Fajarde 5.C.

Eastern S.C. %}

Oriental
Plaza

Rlaza Pérez
Aibonita o -

manas -
/
Plaza Plaza Guayama \/
Mal Plaza Wai-Mart

Leyenda:

»  Super Tiendas o
@ C.C. En Construccién 400,000 - 900,000 p? K-Mart, Wal-Mart, Masso, Sam's Club [ ] Limite Municipal

2 900.000 - + p? Cadenas Locales /\/ Carreteras Primarias Ge0ueonika, Inc
O 150,000 - 400,000 p A WU -+ p Pueblo, Xtra, Econo, Pitusa, Pitusa Supermarkets, Grande
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Distribucion de Centros Comerciales y Mega-Tiendas
Area de Mercado

Plaza
Fajardo

A Eastern Plaza

- g;r \F’Iaza Ceiba
&y
f_ Y 18 inillas
‘ 1 Tas
s ] Siaslat Piedras's.C.

=

/ Areas de Mercado:

I:] Area de Mercado Primaria

Area de Mercado Secundaria

Rlaza Pérez [ ] Area de Mercado Terciaria
Hwos //
ra Guayama \///
Mall Plaza Wal-Mart
Leyenda:
C.C. Propuesto % Super Tiendas
= 2 400,000 - 900,000 p? - - ' Limit ici
® -G enConstruccion 000 - 90 p K-Mart, Wal-Mart, Masso, Sam's Club [ ] Limite Municipal

2 900,000 - + p? Cadenas Locales . /\/ Carreteras Primarias Ge()temika= Inc
© 150,000 - 400,000 p & W =T P Pueblo, Xtra, Econo, Pitusa, Pitusa Supermarkets, Grande
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RESUMEN EJECUTIVO

Palmas de Mar Properties Inc. tiene la intencién de desarrollar un centro comercial
en una parcela de 60 cuerdas que se encuentra situada al lado opuesto de la entrada
principal del complejo turistico-residencial Palmas del Mar en Humacao. El nombre
propuesto del proyecto es "Main Street at Palmas del Mar". Serd un centro
comercial con un tamafio de construccién de 662,750 pies cuadrados y un drea bruta

alquilable de 607,500 pies cuadrados.

El primer afio de operaciones serd el 2010, tras dos afios de construccion. Se estima
una inversion en construccién de unos $126 millones de délares. El nivel de ventas

que se espera que alcance para ese primer afio es de $203 millones.

El drea de mercado, de donde se espera obtener la mayoria de los clientes del futuro
centro comercial, abarca 10 municipios del 4rea Este de Puerto Rico:

» Area Primaria: Humacao

e Area Secundaria: Naguabo, Yabucoa y Las Piedras

o Area Terciaria: Ceiba, Juncos, San Lorenzo, Maunabo, Patillas y Arroyo
Perfil Socio-Economico de la zona

De acuerdo al Censo del 2000, la poblacién en el drea de mercado fue de 303,982 en
el afio 2000. De este total, 59,035 personas residen en Humacao, el drea de mercado
primaria. Segin estimados de la Junta de Planificacién, se proyecta que para el
2010, la poblacién del drea de mercado crecerd hasta 326,882, El ritmo de
crecimiento poblacional que la zona lleva desde 1980 supera al ritmo de Puerto
Rico, y durante la década del 2000 al 2010 se espera que esta tasa de crecimiento

sea el doble de la tasa promedio en Puerto Rico (0.7% vs. 0.3%).

Humacao es, en términos poblacionales, el municipio més importante del drea, asi
como en términos de actividad econdmica y empleo. Este municipio tiene el 20% de

los habitantes de toda el drea, sin embargo, en el trabajan el 38% de los empleados

de los 10 municipios.
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En el afio 2000, el ingreso por hogar en el drea de mercado se estimé en $28,986. En

contraste, el ingreso por hogar de todo Puerto Rico fue de $36,833.

Perfil Socio Economico de la Comunidad de Palmas dei Mar

A diciembre del 2004, en complejo turistico residencial de Palmas del Mar contaba
con un inventario de viviendas de 2,810 unidades, equivalente al 12% del inventario
de residencias de todo el municipio de Humacao en el 2000, que era de 22,559
unidades. El valor agregado de este inventario de viviendas se estima en $1.5

billones, o el 70% del valor agregado del inventario de residencias de Humacao

($2.1 billones).

Aproximadamente, el equivalente a un total de 4,974 personas residen en Palmas del
Mar durante el afio, un 8% de la poblacién que reside en Humacao al afio. El ingreso
personal de estos residentes permanentes de Palmas del Mar se estimo en $214
millones al afio, o el 34% de la base de ingreso de Humacao que era de $632
millones en el 2004. E! ingreso de los residentes no-permanentes, ajustado por el
tiempo que estan en Palmas, es de $74 millones. La capacidad de gastos en tiendas

al detal de estas personas en la comunidad de Palmas se estimé en $111 millones al

ano, en dolares del 2004,

El nuimero de empleos directos generados hasta enero del 2005 por todas las
actividades econdmicas y los negocios operando en Palmas del Mar, totalizaron
4,727 empleos, de los cuales el 79% de los empleados son residentes de Humacao,

segin informacién de los proponentes.

La inversidn total en infraestructura proyectada entre el 2005 y el 2008 por Palmas
del Mar Properties, Inc. en conjunto con otros participantes del sector privado,

asciende a $534.1 millones.
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Impacto del Futuro Desarrollo de Roosevelt Roads

Palmas del Mar esta ubicado a 18.5 millas en carretera de los terrenos de la base de
Roosevelt Roads en Ceiba, FEsta instalacién cuenta con un terreno de

aproximadamente 8,600 cuerdas, en el cual hay cerca de 1,300 edificios.

Ante el cierre de esta instalacién militar, el gobierno de Puerto Rico ha desarrollado
un Plan de Re-utilizacion de la base. Los usos de los terrenos incorporados al plan

de re-utilizacién de la base incluyen:

» Desarrollo econdmico, proponiendo una construccién a un plazo de 30 afios
que generaria empleos fluctuando entre 18,200 y 19,700.

» Aproximadamente 100,000 pies cuadrados para uso publico e institucional.
Ademds, se incorporaran varios usos piiblicos concentrados en re-utilizar
facilidades especificas de la Base. Algunos de estos usos incluyen: el reuso
del aeropuerto y los edificios existentes como una facilidad de pasajeros y
carga; el reuso de la zona portuaria en la parte Noreste de Ensenada Honda
como un nuevo terminal de barcos de carga ligera y pasajeros a Vieques,
Culebra v las Islas Virgenes de los E.U.; el reuso del hospital de la Base
como un hospital local; el reuso de la escuela publica intermedia/superior; el
reuso del campus de la escuela intermedia/superior, y un campus
universitario.

e Unas 644 unidades de vivienda a desarrollarse en el suroeste de la ubicacion
denominada “Bundy” en la seccidn central del centro urbano y en la

peninsula sur, “Cabo del Sur”.

e Uso turistico, desarrollando aproximadamente 400 habitaciones de hotel en
algunas partes de la Base para aprovechar las vistas en las elevaciones mas
altas y la accesibilidad a las actividades orientadas a la zona portuaria y al

ecoturismo.

o 8.1 millones de pies cuadrados y unas 75 cuerdas adicionales para
facilidades de manufactura e industriales, incluyendo instalaciones para
“research & development”, y parque de ciencias.

e Campo de golf de 18 hoyos.

e Aproximadamente 510,000 pies cuadrados de espacio comercial y de
almacenaje, orientando una porcion significativa de este comercio a usos

maritimos.
» Marina de 250 “slips”.

» Centro de convenciones de unos 250 salones.
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o FEspacios abiertos e instalaciones recreativas, proponiendo la incorporacion
de numerosas oportunidades recreativas al reuso futuro de la  Base,
apoyando los usos residenciales y turisticos.

e Conservacién, en especifico de los bosques de mangles costeros y
humedales.

El Plan de Re-utilizacién de la Base generard, en un plazo de 30 afios
aproximadamente 6,200 nuevos residentes, y entre 18,200 y 19,700 empleos. Este
crecimiento de la base econdmica en uno de los municipios del drea de mercado

terciaria puede beneficiar al centro comercial propuesto.

Analisis de los Cascos Urbanos en los Municipios Aledaiios

Qe realizé un inventario de los negocios existentes en los centros urbanos
tradicionales de los pueblos colindantes al proyecto. Se encontro que muchas de las
tiendas del centro propuesto, servirén a una clientela con un perfil de ingresos mas
alto, que generalmente no compra en los centros urbanos. Las tiendas en el centro

tradicional, estan dirigidas hacia la poblacién de ingresos medios e ingresos bajos.

Necesidad de Espacio Comercial en el Area

Se estima que si todos los residentes del drea de mercado hubieran hecho sus
compras al detal en el 4drea ——que es la definicion de ventas potenciales— las ventas
al detal en el 4rea de mercado hubieran sido $998 millones en el ailo 2000. Se

proyecta que para el afio 2010 estas ventas potenciales seran de $1,758 millones.

Se conoce lo que las tiendas existentes vendieron en 1997 (3579 millones) porque lo
determiné el Censo Econémico. Para proyectar estas ventas hacia el futuro se les
aplica una tasa de inflacién. Lo que venderdn en el futuro los establecimientos
existentes en 1997, es decir, las ventas reales, se proyect6 en $831 millones para el

ano 2010.
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Comparando estas ventas reales con las ventas potenciales se obtiene un estimado
bruto (antes de considerar los nuevos proyectos) del exceso de demanda en el drea

de $927 millones en el afio 2010.

Este exceso o necesidad de ventas, se traduce en una necesidad de espacio comercial
en el 4rea para ofrecer esas ventas. Para Irogar esto se dividen esas ventas en délares
entre un promedio de ventas por pie cuadrado. Segin nuestro estimado, en el drea
hay una necesidad bruta de espacio comercial 2,777,255 pies cuadrados para el afio

2010.

A esta necesidad bruta de espacio comercial hay que restarle el pietaje de los
proyectos comerciales aprobados en el drea después que el Censo de Negocios
encuesté en la zona. A este respecto, estamos utilizando el mimero usado en los
memorandos de la Junta, donde se estima que en el drea existen 1,931,587 pies
cuadrados en proyectos comerciales aprobados después de 1997. Se esta suponiendo
que aproximadamente el 85% de este espacio bruto de construccidn es drea

alquilable (Gross Leasable Area).

Segin lo anterior, se estima que para el afio 2010, habra una demanda no atendida
de 1,135,406 pies cuadrados. Es decir, que no s6lo el mercado de ventas al detal no
esta saturado, sino que todavia hay una necesidad de espacio de ésta cantidad. Esta
necesidad no significa que deba de construirse esta cantidad de pietaje comercial.
Los proyectos existentes podrian atender una parte de este exceso de demanda. Sin
embargo, el hecho de que todavia no la han cubierto, indica que los consumidores
del 4rea de mercado prefieren irse a comprar fuera, en vez de en las tiendas
existentes. Un aumento en la variedad de ofrecimientos comerciales posiblemente

redunde en un beneficio para los habitantes del drea.

En términos cuantitativos, como el Centro Comercial de “Main Street at Palmas del
Mar" tiene unos 607,500 pies cuadrados de drea alquilable, entrando en este
mercado sin afectar a las ventas de los otros negocios, sino atendiendo la demanda

que ahora mismo se estd moviendo a otros lugares.
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Existe otra forma alterna de determinar la necesidad de espacio comercial en un
4rea. Consiste en suponer que las ventas potenciales de una zona (lo méximo que
podrian gastar las personas en esa zona) son iguales al gasto per cépita promedio en
Puerto Rico en ventas al detal. Esto es un supuesto muy conservador, ya que implica
que la mitad de la poblacién de Puerto Rico ya esta completamente satisfecha
porque en una poblacién normal, la mitad de los elementos estdn por encima del
promedio. Pero este estimado puede, al menos, dar un “peor escenario” sobre cuales

serian las necesidades comerciales minimas de una poblacion.

Segiin esta metodologia, las ventas potenciales per cdpita en el area de mercado
serdn de $4,855 en el afio 2010. Lo que restaria seria multiplicar este mimero por la
poblacién esperada para el drea de mercado en ese aflo que €s de 326,882 personas.
El estimado resulté en que las ventas potenciales del érea alcanzarian
$1,587,148,000 para el 2010. Esta metodologia resulta en una necesidad de espacio
comercial de 623,704 pies cuadrados en ¢l drea de mercado, mayor de lo necesario

para ubicar los 607,500 pies cuadrados de area alquilable de Main Street.

Estimado de Impactos Econdmicos

La inversion total del proyecto serd de $126 millones aproximadamente. Se espera
que la inversion se distribuya en dos afios. En cada afio de construccion se estima
que se generardn 466 empleos directos y 572 indirectos e inducidos; para un total de

1,038 empleos promedios.

El ingreso anual generado por los empleos directos durante los primeros dos afios de
construccion sera de $10 millones. Los ingresos indirectos ¢ inducidos se estiman en
$18 millones, para un ingreso total personal de $25 millones. El proyecto aportara
$6.4 millones al fisco durante la construccion, de los cudles $4 4 millones irdn a las

arcas municipales y $2.2 a las estatales

En su fase de operacién, el proyecto generara 2,400 empleos directos anuales y
4,200 empleos indirectos ¢ inducidos, para un total de 6,400 empleos. Los ingresos

directos durante los primeros cinco afios del proyecto promedian unos $50.5
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millones, asi como $45.9 en ingresos indirectos e inducidos, para un total de $96.4

millones

En promedio el gobierno municipal devengard unos $2 millones al afio de las
operaciones de este centro comercial, mientras que el estatal cobrard anualmente

unos $4.5 millones.

Evaluacion de los Memorandos Preparados por la Junta de Planificacion para este Caso

El Programa de Panificacién Econdémica y Social de la Junta de Planificacion (en
adelante denominado PPES), ha revisado los estudios econdmicos que se han

producido en este caso y ha escrito tres memorandos con sus comentarios al

respecto.

1. El primer punto de divergencia con el andlisis llevado a cabo por el PPES se
produjo al determinar cudles serfan las ventas potenciales en el area. Normalmente
lo que se hace para llegar a este estimado es suponer que una cierta cantidad del
ingreso de las personas se va a dedicar a compras en las tiendas (ventas al detal).
Esto fue lo que hicieron los consultures de los opositores (Advanced Research
Center) y lo que hizo Estudios Técnicos, Inc. Sin embargo la PPES Jo que hizo fue
tomar las ventas al detal segiin el Censo del 1997 y las proyecto hacia el futuro. Esto

no es correcto, como se demuestra de varias formas:

1. En primer lugar, lo que reflejan las ventas del Censo es “lo que realmente se
vende en las tiendas”. Usar dicho dato como “ventas potenciales™ equivale a
suponer que las ventas potenciales son igual a las reales. Esto equivale a
decir que toda la necesidad de tiendas en la zona estd atendida, que es
precisamente lo que hay que demostrar. Es decir, se estd suponiendo lo que

se quiere demostrar, lo que es un fallo de logica.

2. Una segunda forma de demostrarlo es contestando la siguiente pregunta
;Para qué se usa entonces el estimado de poblacién y el de ingreso? Si las

ventas potenciales se estiman a base de hacer crecer las ventas del 1997
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;para qué la discusién de cual fue la poblacion en el darea? ;jcon queé

finalidad, hizo el PPES el esfuerzo de calcular Jos ingresos?

El efecto de esta posicion del PPES es subestimar la demanda potencial en el drea
en unos $500 millones con respecto a la que serfa realmente. Estos $500 millones de
diferencia son suficientes para mantener por lo menos dos centros comerciales como

el propuesto, que se estima que estara vendiendo unos $203 millones al afio.

I1. Un segundo punto de divergencia con el PPES se encontré al estimar lo que
serian las ventas de los negocios existentes en el drea, es decir, la oferta. Tanto
Advanced Research Center como Estudios Técnicos consideraron las ventas en los
10 municipios segtin el Censo del 1997 y las proyectaron hacia el futuro usando una
tasa de inflacién. Sin embargo, el PPES lo que hace es tomar la proporcion que
existia entre 1) las ventas al detal en 1997 y 2) los ingresos en ese afio y aplicarla a
la proyeccién ingresos para el drea hasta del 2010. Este procedimiento es
metodolégicamente incorrecto. El supuesto que subyace detrds de esto es que todo
el crecimiento del ingreso de los habitantes en esa zona se va a traducir en
incremento en las ventas al detal de las tiendas en esa zona. Este supuesto no es
racional, ya que parte de la base de que los negocios que hay en la zona pueden
ghsorber un incremento en las necesidades de los habitantes del drea. Esto seria

suponer lo que se guiere demostrar, que es el mismo fallo légico encontrado

anteriormente.

Como consecuencia de este supuesto, la PPES estd aplicando unas tasas de
crecimiento en los negocios existentes que son casi el doble que cualquiera de las

otras usadas en este caso, tanto por ETT como por los consultores de los opositores.

El efecto de esta posicién del PPES es que las ventas de los negocios existentes en
el area, segiin PPES son $300 millones mayores que las que implicaria el peor de los
escenarios posibles. Con $300 millones pueden operar otro ceniro comercial como

Main Street y sobran $100 para otros negocios.
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Il Un tercer punto de divergencia con el PPES, esta vez a favor del proponente
Palmas del Mar Properties, Inc., surge cuando trata de determinar cudles serédn las
ventas de los nmevos proyectos aprobados en el drea. Dice en uno de los
memorandos: “de acuerdo a la metodologia mds estricta a las tendencias
econdmicas, prevalece el escenario donde las ventas adicionales en la region fueron
estimadas en $49.2 millones en el 2000, $61 .4 millones en el 2005 y $80.7 millones
en el 2010”. El PPES no explica cudl es esa metodologia mds estricta, pero una
sencilla divisién de nimeros nos hace ver que estd muy lejana de la realidad. Si,
segun el PPES, existen 1,931,587 pies cuadrados de nuevos proyectos comerciales
aprobados desde 1997, entonces, al dividir las ventas proyectadas entre este pietaje
nos arroja unas ventas por pie cuadrado de $25, 332 y $42 por pie cuadrado al afio.
Ningiin negocio en Puerto Rico podria sobrevivir con esas ventas, que apenas darfan

para pagar la renta del local donde se ubican.

Si se corrigieran estas tres premisas, dejando todos los demds planteamientos
intactos, se llegaria a la conclusién de que en el drea de mercado existe una
demanda no atendida de $379 millones en ventas al detal, la cual es mas que
suficiente para que Main Street ar Palmas del Mar pueda competir sin tener que

tocar las ventas de los demads negocios en el area.

Fl Programa de Planificacién Econdmica y Social ha realizado un andlisis
exhaustivo de los informes econémicos preparados para este proyecto. Este andlisis
ha servido para sopesar con mucha ponderacién el valor de todos los estimados
usados para llegar a las conclusiones a las que se llegan en nuestro informe. Todas
las recomendaciones de estos memorandos, una vez depuradas de aquellas premisas
que entendemos no debieron de haberse utilizado, han sido incorporadas a este

informe y validan, en esta medida, las conclusiones de nuestro estudio.

Conclusiones

Visto todo lo anterior, se puede concluir que el propuesto centro comercial de Main

Street at Palmas del Mar presentaré claros efectos positivos para la economia del
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area de mercado. Ademds, para la fecha en la que se planifica empezar a operar el
proyecto no se ha detectado saturacion en el drea de mercado sino, al contrario, una
necesidad no atendida de espacio comercial en el drea. Esta necesidad es mds grande
de la que podria incluso atender Main Street. Por lo tanto, la operacion de este
proyecto no debe presentar riesgo para el conjunto de los negocios existentes o

aprobados en el drea.
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. INTRODUCCION

Palmas de Mar Properties Inc. tiene la intencién de desarrollar un centro comercial
en una parcela de 60 cuerdas que se encuentra situada en la carretera PR-506 KM
11.0, al lado opuesto de la entrada principal del complejo Palmas del Mar en
Humacao. FEl presente estudio pretende analizar el impacto que tendria este
desarrollo, a la Juz de los criterios aplicables de las secciones 4 y 5 del articulo 4.02
del Reglamento para Procedimientos Adjudicativos de la Junta de Planificacion,

que establece que una consulta de ubicacién para un centro comercial debe:

“4, Establecer como se beneficia la cindadania y el Pueblo de Puerto Rico con la
propuesta, tomando en consideracién: (a) la creacion de empleos, (b) la inversion,

(c) aportacion a las patentes municipales, (d) otros™

“5. Enmarcar el proyecto propuesto en el contexto de la actividad comercial
existente y aprobada en el drea de mercado, incluyendo: (a) la saturacion de
mercado, (b) la oferta de servicios en el drea dentro del renglén ofrecido, (c) los
comercios existentes de los cascos tradicionales existentes y las avenidas principales
comerciales. Asi también, se debera tomar en consideracidn el impacto adverso o
positivo que traerd el nuevo proyecto al drea peticionada en términos comerciales o
generales. También se apalizara las condiciones socio econdémicas prevalecientes,
tales como: el ingreso per capita, el desempleo, y otras que puedan arrojar luz sobre
la viabilidad del proyecto, a la luz de las condiciones socioeconomicas
prevalecientes tales como: el ingreso per capita, el desempleo, y otras que puedan
arrojar luz sobre la viabilidad del proyecto, a la hz de las condiciones

prevalecientes en la region”.

Para alcanzar este objetivo se siguieron los siguientes pasos: 1) Se delimito el area
de mercado de donde procederdn la mayoria de los clientes potenciales del proyecto.
2) Se llevd a cabo un andlisis de las condiciones socio-econdmicas de esa area. Se
analizan los siguientes elementos: andlisis socioecondmico, radial y municipal, del
drea de mercado, un inventario de los centros comerciales en el drea, un andlisis del

comportamiento de las ventas al detal en Humacao, y el perfil socio-econdémico de
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la comunidad de Palmas del Mar. En esta misma linea se analiza el posible impacto
que pueda tener en la regién el cierre de la base naval Roosevelt Roads en Ceiba y
los desarrollos que estdn planificados para este lugar. Se presenta también un
inventario de la actividad econdmica existente en los centros urbanos tradicionales
de los municipios mds cercanos al proyecto. También se realizo un inventario de
todos los centros comerciales que existen en el drea. Se presenta en el Apéndice I un
breve perfil de cada uno con su tamafio y caracteristicas asi como una fotografia del

conjunto.

3) Tras haber analizado la base econdmica del drea de mercado del proyecto, se
entra en un analisis cuantitativo de la necesidad de espacio comercial en el 4rea.
Siguiendo dos metodologias, se responderd a la pregunta: jhay necesidad en el area
de nuevo espacio comercial, o bien, serd viable este nuevo desarrollo solo a base de
quitar ventas a otros negocios existentes? Esta pregunta resulta ser el centro de este
andlisis, ya que la tnica contencion que han levantado la Junta de Planificacion y
los opositores a este proyecto (Almacenes Pitusa, Inc. y PDCM Associates, SE a

través de sus consultores Advanced Research Center) tiene que ver con este tema.

4) Por 1ltimo, se presentan los estimados de impacto economico en términos de

empleos generados, con sus correspondientes ingresos personales y fiscales.

5) Finalmente se presenta una conclusién donde se repasa si el proyecto propuesto

cumple a cabalidad los criterios reglamentarios arriba sefialados.
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