® Sl el
| Tk
Universidad Catolica Andres
Escuela de Economia
L )
h . e
ke
e 3
Estudio de Mercado para Centros Comerciales
& i
en el Area Metropolitana de Caracas
r }
L ]
1.
L ]
&
® Knut Meyer
Caracas, Octubre 1978
y .




Memoria de grado presentada ante la
Universidad Catolica "Andrés Bello"
como parte de los rweguisitos para -

optar al titulo de Economista

Profesor Golar Bo. Tuis Lange G.

Agesor Teonico: Ineg. Elias Alyarew R.

Cardcag, Octubre de 19738




Indice de Materias

Resumern general
I.- Introduccion

l. Metas y Objetiwvos

2. Alcance

3, Ambito % extension del estudio
4., Situacidn anterior y actual

5. Metodologia

IT.— Origen y evolucign del comercio al detal y de centros

comerciales

THI5 En el exterior
Ak En Venezueslsa

= Ji- En Caracas

11T.—~ Caracteristicas generalex del Area Metropolitana de Ca-

racas

125 La estruetunra urbana

2. TIndicadgres econdmicos ¥ su comparacifn a nivel na-
cianal

3. Aetividades econdmicas de base y cocientes de loca-

lizacidn

4,  Jerarguizacion funcional vy segion indicadores

" s : arie : o
ki Patrones de localizazcion de actividades urhanas




L

e IV¥V.—- Factores determinantes de la demanda
1, La poblacidn
A El Empleo

@ 5 El Ingresao

| iy El Comercic al Detal
5. El CGonsumo Frivado

o 6. Vialidad y Transporte

7 Servicios Publicos

V.- Factores determinantes de la oferta
L
1. Tenencia y uso de tierras urbanas
2. Régimern de zonificaciaon comercial
3. Establecimientos y eentros comereciales
4. Ewolucidbn ¥ perspectivas del costeo de tiercas vy ——
construceian
-
3. Fuentes de financiamiento
@
NIL,- Confrontacidn de la ocierta y la demanda
) B
1: An&lisis cuantitativao
2, Analisis cualitativo
3. Analisis de localizacibn
VIiT.- Conclusiones y Becomendaciones
FTT T =
VILL Anexos
L I¥:= BibliografIa v Fuentes de Informacidn
»




RES IMEN GEENERAL A

Las metas y objetivos del presente trabajo son el anilisis

de la demanda actual y futura de espacio comercial en centros comer-
ciales de diferentes tamafios v tipos, dentro del periodo de estudio
de 1373-1988.

Los resultados trataridn de proveer respuestas acerca de la demanda
cuantitativa, criterics acerca de la demanda cualitativa y la pesible
localizacion dentro de un drea de influencia grande en cercania de
una poblacidn suficisntemente grande y con poder adquisitivo sufi-
clente para garantizar el éxito comercial.

Se comsidera que el periodo de 10 anos de anilisis es suficients para
centras comerciales cuyos desarrollos en-algunos casos se realizan

en un periodo de 6-8 afos.

Se limita el drea de estudio al Area Metropolitana Interna de Caracas,

compuestd por 20 parroguias vy municipios o mediante 30 zonas de

transporte denominadas "zenas 0.M.T." y especificadas por la Oficina
Ministerial de Transporte.

La poblacidn del estudic solo sonm las familias de medianos y altos
ingrésos superiores a Bs. 1500 por mes.

Se estudiaridn solo los establecimientos comerciales agrupados en
tentros comerciales de diferentes tipos a partir del nivel local, el
tual =& excluye dol andlisis.

Entre los factores determitnantes de la demanda se analizar@n los
siguientes: La Poblacidn, El Emplec, El Ingreso, FEl Comercio al Detal,

El Cenenmp Privado, La Vialidad y los Servicios Pablices.

Determinantes de la oferta ge consideran: La Tenencia y el Uso de
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® tierras urbanas, el Régimen de zonificacidn comercial, los estableci-
mientos y centros comerciales existentes, la evolucidn y perspectivas
del costo de la tierra vy de la eonstruccidn, ademis de las fuentes
® externas e internas de financiamiento.
Posteriormente se tealizari una confrontacidn de la oferta y demanda
mediante la elaboracion de wma serie de indices que relacionan los
® niveles de wventa con los requerimientos de egpacio comercial para su
generacion. Otros tratan de deducir del nivel de empleo en la activi-
&
dad las necesidades de espacio para su uso.
- Una vez establecidas las metas y los objetives del trabajo, ademds
de determinar la metodolopgia correspondiente, se desarrolla en
en sepundo capitulo en forma histdrica la evolucidn del comercio al
]
detal como actividad v de los centros comerciales, tanto en el
+ exterior como en Venezusla y Caracas.
El siguiente capitule trata de profundizar las caracteristicas gene-
&
rales del Area Metropolitana de Caracas en sus aspectos estructurales,
®
s8u posicidén dentro del contexto macional y regional, estableciendo
algunps cocientes gue permiten compatraciones con el nivel nacional.
¢ Se concluye en este capitule con: diversos.aspectos de lecalizacian
de algunas actividades urbanas dentre de la zona geografica en estudio.
Fn el capitulo cuarto se desarrollan los factores determinantes
®
de l1a demanda; desarrollando seguidamente los aspectos poblacionales
del pais, seguida por la situacidn correspondiente al Area Metropoli-
tana Tnterna. Se realizan igualmente estimacionsgs de los niveles futu-
L J
ros earrespondientes al perfodo 1978-1938.
»
@




A continuacidn se desarrolla lo relative al Empleo, especialmente

en la actividad comercial y en forma informativa se mencionan nive-
les actuales y futuros del sector servicios.

Bajo el punto Ingresc se investiga la localizacidén del ingreso en

las diversas parraquias y los municiplos y la distribucidn por
categorias de ingresoc. Esta informacifn posteriormente se utiliza
para fijar patrones de gasto y estimacicmes de niveles de venta me-
diante la aplicacifn de porcentajes del gasta familiar dedicades

al ecomercic al detal.

La actividad de comerciv al detal es el siguiente punto que se desa-
rrolla ampliamente para formar criterios gue permiten concretar

el andlisis de los centros comerciales pertenecientes a la actividad.
Se gefialan las caracteristicas del comercio de Caracas y se establece
una clasificacidn por tipos de actividad y de centros comerciales.
Aspectos de los hibitos de comsumo y el comportamiento del consumidor
se consideran luego -importantes para apreciar a los compradores poten—
ciales.

Posteriormente e analiza la situacidn actual y futura de los siste-
mas de vialidad y transporte piblico actual y sus programaciones futue-
ras por representar aspectos importantes ea la toma de decisidn

de lpealizacicn de futuros centros-

Los Servirios Pihlicos se trataria a continuacion breveumente, tratan-
de de conocer las disponibilidades futuras de sus servicios.

ElL capitulo quinto anmalizard los determinantes de la eoferta y comien—

2a dasarrollar consideraciones acerca de la tenencia y uso de tierras




urbanas en el Area Metropolitana de Cavacas. Be observa gue existe
poca informacion estadistica actudlizada y se aclaran 2 continuacidn
los regimenes de 'zonificacifn existentes para el usp comercial,
Seguidamente se desarroclla en forma detallada la situacidn actual

v futura de la oferta de centros comerciales y del comercio agrupado
para tmestro periodo 1978-1938,

La confrontacidn de la oferta v démanda de ceéntros comerciales

g2 realiza en el capitulo sexto ¥ se ofrecen varias alternativas
acerca de la posible situacidn futura dentro del pericda de andlisis.
Se presentaran ciertas dificultades debido a la poca confiabilidad

de los datos estadisticos disponibles. Aungue los tesultados finales
no son concluyentes,. con respecte a la demanda efectiva, ellos oirecen
un método de andlisis que con datos de mayor econfiabilidad puedan
proveer respuestas valiosas para la planificacidn urbana y la toma

de decisitn de inversiones.

El filtimo capitulo finalmente ofrece algunas conclusiones y recomen-—
daeiones, bAsicamente dirisidas hacia la planificacidén urbana para
expresar la urgencia de actugalizar los datos estadisticos de la acti-
vidad ¥ de ciertos aspectos socio-econdmicos a nivel de parroquia

los

y municipio, ademds de recomendar una mejor coordinacifn entre
planificadores v los gpobiernes municipales para ejecutar mediante una
zonificaciton adaptada a las necesidades del mercado, los planes de

desdrrello urbanp a mediana y largo plazo.

Se menciotan fsualmente recomendaciones dirigidas a2l sector privado

para reconocer las ventajas del comercip agrupado en céntros comeérciales




¥ aprovechar estas ventajas para la cobtencion de mejores resultados
economicos y para contribuir a la desconcentracion de sectores tra-
dicionales de comercio mediante la formacidn de ninevos niiclecs de

desarrollo distantes,en cercania de una poblacitn capaz de sostener

sus niveles de venta necesarios y asegurar su funcionamiento.




CAPITULO I

InLdeucciég

Metas y Objetivos

El propésito del presente estudio serd el andlisis de la de-
manda actual y futura, en un lapso de tiempo comprendido en-
tre 1978 v 1988, de espacio comercial distribuido en centros
comerciales de diferentes tipos, a fin de obtener a través de
la investigacidon, resultados gue suministren de herramientas
valiosas y criterios adicionales para fines de planificacidon
urbana, toma de decisgidn para inversiones de nueves centros-
comerciales o la adquisicidn de tierras potenciales para fu
turos desarrollos inmobiliaries en el Area Metropeolitana de
Cararas.

Los tesultados finales de este anadlisis deberan proveer res-
puestas acerca del tamafe ¥y tipo de centros comerciales y su
ubhicacidn potencial dentro de un &rea de influencia ¥y pobla-
cion ¥ de soporte gue garantice el é&xite comercial y a la vez
satisfaga la demanda de bienes y servicios de nuevas urbaniza
ciodes v conjuntos residenciales.

Ademas dichos resultados estableceran el requerimienteo de es
pacieo de tierra, & la wez que permitirin la confrontacidn con
la oferta de arecas urbanas disponibles.

4) Limitacidn de vneriodes de tiempo

El sector de actividad comercial en el Area Metropolitana de

Caracas es muy dinfmico ¥ sujeto a una serie de cambios del

mercado, de& los gustos del consumidor, sus patranes de ingre




So y gasto, el poder adquisitivo de la demanda y de atros fag
tores gue limitan la confiabilidad de cualguier estudie que -~
abarque periocdos de tiempo demasiado largos. Sin emnbargo, =
este trabajo trata de analizar y ofrecer los requerimientos -
de espacic comercial para el periodo de 1978-1983 y 1983-1988.
EL periodo total de 10 afios. para centrops comerciales comuna-
les o regionales se considera apropiado ya que el desarrollo
de un gran centro comercial de este tipe reguiere fAcilmente
un periode de 8-10 afos, comprendiendo dicho perfodo su con-
cepcifn original, la obtencidn de permisos y de financiamien
to, lapso de construccidn y finalmente su promocidén y venta.

b) Limitacidn del &rea geografica

El Area Metropolitana de Caracas abarca un copnsiderable ndme
ro de parroquiaz v distyitos, siendo 2l 8vrea de influencia de
Caracas, como primera ciudad dentre de la jerarquia del siste
ma de ciudades nacionales, mucho mis extensa que los limites
del Distrite Federal y Estade Miranda.

En este Estudio-ﬂc consideran sélo aguellas zonas del Area -
Metropolitana que generan una demanda substancial de bienes

v servicios distribuidos por establecimientos comerciales - -
agrupados en centros de penetracitén del mercado. Las zonas -
investigadas dentro de este andlisis eon las parroquias consi
deradgs por el estudie "Beformulacidan del Plan General Urbano"
de la ficina Metropolitana de Planeamienteo Urbans (O.MIP.U.)

pertenecientes al Area Metropolitana Taterna de Caracas ¥y que

gg: eapecifiecan a contbtinuvacion:




Parrogquias del Area Metropolitana Interna
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No && toman en cuenta aguellas parroquias muy distantes del

Valle de Caracas o de muy poca poblacion,por considerar que
2 BStas zomAs no seon determinantes en lad demanda de espacic €o

mereial dentre del ecentre urbanizado.

El presente trabajs tampoco considera las zona externas giE
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abjetivos propuestos dentro de esta ana-
que sdlo la poblacidn de medianos y altos
un poder adguisitivo significante y reune
necesarias para sopeortar desde el punto -
os establecimientos gue integran un cen-

oblacidn de bajos ingresos no se incluirid
mavormente realiza sus compras en los —-
en el comercio wecinal o aislado existen
residencia.
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desplaza egta
las establecimientos

por su mayor atracti

considera solo el comercio agrupado en —-
unifuncionales y multifuncionales de dife
xcluyéndo el comercio disperso o las tien

dificios residenciales y el comercio vecl

demanda de bienes y servicios existente
isfecha por el comercio local anterior al
centro comercial y que luego de su ini-
demanda parcial y progresivamente desde
tradicionales hacia este nuevo centro,

vo y novedad.

Ambito y extension del estudio

Debe cTeronocerse gue la actividad ecomercial np s autonoma ¥y SE




penara como consecuencia de la existencia de otras activida-
des peconomicas. El presente estudio es parcial por cuante no
se pretende investigar el comportamiento de las actividades -
generadoras, tanto biAsicas comeo de servicio y en lo referente
a la determinacidon de la localizacidon del sector comercio, la
investipacidén es integral ya que pretende tomar en cuenta di-
chas actividades.,

Con referencia a la extension del estudico se distinguen hasta
tres miveles en la investigacion de la actividad comereial al
detal apgleomeradas

a) Investigacidn de las zonas criticas

t) Investisgacidn sectorial a nivel de la ciudad

c) Inwestigacion econdmica-espacial de la estructura urbana.
Cabas senalar, que alguneos elementos intervienen tanto en la

1a nferta de freas comerciales, pero a Lo largo

demanda como
de eate trabajo se analizan estos factores sdlo como determl
nantes de la demanda o de la oferta y especificamente no de

ambos .

Eituacigg anterior ¥ actual

La localizacidn de la actividad comereial en el Area Metrope
litana de Caracas ne ha sido determinada per factores de pla
nificacion, sino mas hien esta actividad ha seguido al --

desplazamiento de la poblacidn hacia nuevas zonas residencia

les y en parte a la uhicacidn de las fuentes de trabajo. A
medida que se extendieron las zonas comerciales hacia las ux
banizariaones del Fste de la eiudad, el caracter residencial

anterior de muchas zonas ha sufride cambilios en la zgnificaign




gue permitieron una utilizaclén mds intensiva de crecimiento
vertical de desarrtollos residenciales mixtos con US0S comer—
ciales o &l otorgamiento de reglamentacidn especial para la

explotacitn comercial en gran escala; movimientos que acaba-
ron con las caracteristicas oripginales de cada urbanizacidn.
La mayoria de los centros comerciales multifuncionales han -
sido desarrollados no a base de los requerimientos y conside

raciones del mercadp, sino desde el punto de la relacidn de

(113

la inversifn vy la mdxima utilizacion de las &areas de construc
cion permitidas por la =zonificacidon existente; sin tomar en
cuenta factores de localizaeidn, estudios de transporte y - -
acceso, requerimiento de estacionamiento, poblacidn de apoyo
v posibles areas d=2 influencia,

El desarrolla de nievos centros comerciales requiere ahora -
estudics muy detallados de la situacidn aectual y futura del
mercads para cualguier toma de decisidn, debido que en la ac
tualidad se aproxiza una saturacibn del espacio penerado por
este tipo de agrupamiento de 14 aptividad distributiva; al —
mismo tiempo que s2 intensifica la competencia comercial, los
terrenos potenciales son mis escasos,los costos de construc-
cifn registran un incremento constante y el financiamiento se
hace excesivamente dificil, sujeto a la intervencidn guberna
mental en la mayoria de los rcasos.

Metodologia

Tras un estudio ds la evolucidn de la actividad comercial ¥

de los ceatros agrupadaos para realizar la actiwvidad distriba

tiva en Venezuela, se estudian los aspectos mas importantes




de la estructura y economia urbama, tales: como las teorias —
det lugar central como factor de creecimiente urbano, tecrias

= = — =
, areas de influencia etc.
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riormente g8 analizan los fazctores determinantes de la
® dermanda de #reas comerciales, tales como la peblacion, ingre-
g0, eoplee, vialidad y transporte, la actividad del comercio
al detal en su situacidn actual ¥y proyecciones para el perio
° do de anflisis dentro de los limites previamente establecidos.
De igual forma se analizan los elementos determinantes de la
. oferta actual y se realizan proyecciones para los mismos pe-
® riodos de tiempo,
Bajo consideraciones del marco tedrico correspondiente,se pro
pederd luego a la confreontacion de los elewmentos de la deman-
® da y la oferta mediante la elaboracidén de una serie de Tndi-

ces talegs como reguerimientos futuros de espacio comercial -

=
juk}
iz}
iy
i

ios en la poblacién, evplucién de volimen de venta, rendi
® miento por unidad de Area comercial, empleados en gl comercio
O a1 deral etg.

Finalmernte se establecen los parimetros y coandiciones perti-

& nentes al establecimiento de las recomendaciones para el lo-

=1t ue leos objetivos propueslbos.




CAPETULG T

Origen y evolucidn del comercio al detal y de centros comer-—

ciales

En el exterior

La distribucion eficiente de bienes es de fundamental impor—
tancia en una scciedad moderna y deberia parecer extrafio gue
sole recientemente se haya dado a este process la atencian
que merece.

Iia: opinion de Gamon. Paley en 1814 de que "la distvibucion de
bienes adguiere fgual consecuencia en la peblacian como la —
produceion' no fué compartida por los econémistas hasta los
anos (de Ja depresitn v la publicacifn de la NTeoria Generall
de Lord Keynes, cuando surgid un nuevoe interd&s en la Funeidn
distribultiva.,

La naturaleza de la dindustria distributiva reguicsre que tar-
de o tempranc deba rTesponder a las presicones per cambios gue
provienen basicamente de tres Fuentes:

a) Cambiocs gue geurren en la indGstria manufacturera

la dntroduccifn de nuevos inventos o processs en el smbalaje,

nuevas técnicas de refrigeracidn, incremento masive en el uso
de Ta propaganda por parte de grandes fabricantes para llegar
directamente al cliente.

b) GCambios provenientes del publico consumidor

Bl distribuidor debe reconocer alpgunas nuevas tendenciag ta-
les come 21 incremente en la adgquisicidtn de autemoviles o el

deteriore de merpcados tradiecicnales 3 adapbar nuevas estiuc-=

Curas para la wenta al POE MERGT & esllos cambios,




¢) Eambios propies de la industria distributiva

Fl ineremento de los costos de la mano de ebra ¥ la tendencia
astritectnra]l hacid unidades de mayor tamafe so0n aspectos de ——
cambio en el comerTcic al detal, compartidos por etras indusg—
Erias en este sigle. El elemento de competencia ha actuado -
como un mayer factor en la animacion de la industria distribu
tiva hacia cambios y adoptando nuevas soluciones y formas; ta
les como las tiendas por departamentos y los movimientos coo-
perativeos del sigles XIX.

Desde la secunda guertra mundial ha proliferado todo una nueva
familia de tiendas ¥y centros comerciales.

1e Corbusier localiza el comienzo de la arguitectura moderna
en el giglo XIX en Franeia junto cen el inieioc de 1a venta al
detal dehido 2 lz transformacidén de la economia agricola hacia
ima economia urbana, basada en la manufactura y el comercig.
La migracién de la poblacifn de las zonas rurales hacia los -
centros manufactureros, junte con el aumento de la poblacion
misma, cred mercados de masa vy una dependencia de estos mer-
cados de tiendas :al detal para todo tipo de mercancia ¥ Servi
CI0SE.
Lz aplicacidn de nueva teenologia al problema de servir merca

dos de maza permitid el desarrolle del comercio al detal.

Una consecuencia importante de la produceidon en masa estanda-—
rizada era que la venta podia realizarse por personas de poca
preparacion.

El inicio de las vias ferroviapgias (1830) llevd a on gran In-

cremento en la welocidad y eficiencia del sistema de distribu




gfon e incentivd el proceso de urbanizacioon con el desarrcllo
de redes suburbanas ¥y el mejoramiento del desplazamiento de -
la poblaci@n urbana. Los centros urhanps crecierpn alrededor
de los puntos de interseccifn de transporte y se desarrolla--
ron nuevos tipos de edificaciones para realizar mas efectiva-
mente la funeidn distributiva, Los nuevos gistémas urbanos
de transporte permitiercn a un mayor numero de personas mayor
aceesibililidad a los gcentres urbanos.

En la tecnologia de la construceidn se inicid el uso de es—-
tructuras ligeras de hierro de fundicidn en la Galeria del -
Mercado de Madeleine de Paris (1824) y en Londres (1835) y -
pronto se comprobd su uso apropiado en la nueva forma intensi
va de edificios para la venta al detal, construidos saobre te
ITengs urbanos de alto costo.

Mas significative fue la aplicacidén de tecnologila de servi-
cios constructivoes. La nuesva tiepda por departamento regue-
ria una serie de servicios.

El primer ascensor accicnade por vapor fue instalado en Nuewva
York en 18357 v el primer ascensor eléctricoe en las tiendas -
por departamento MACY'S y WANAMAKER'S de Nueva York en 1889.
El uso general de sistemas de calefaccidn a vapor o agua ca-
liente &e inicid en LEED, FPinalmente, la dintroducecidn de la
escalera meefnica, del teléfono, luz el@ctrica y sistemas de
tuheria neumatica contribuyeron considerablemente al desarro
110 de las trandes tiendas.

La tienda por departamente

Se define cowo un establecimiento comercial de grandes dimen-
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siones que se dedica a la venta de una gran variedad de bie-
@ nes, incluvendo ropa de vestir, a través de una serie de depar
Famentas.
Lasg primera tiendas por departamento se identifican como ope-
[ raciones de bajo costo, ubicadas en estructuras econdomicas de
tipo almacén en sitios de ficil acceso, cercanos a las redes
pPrincipales de transpbrte.
@ La tienda por departamento se origind en Paris y fué introdu-

cida en E.E.U.U. &n 1860 por Marshall Field de Chicago,Wanama
key ‘an Philadelphia y Stewart en Nueva York, Con el desarrollo
&® del trensporte de masa las localizacignes en los centros imcre
mentaren significaetivamente en Iimportancia. Todos los diver-
sas bipos de transporte convirgierdn en la zowna central y se —
® grearon altos wvalores de tierra. Las rtiendas por departamen-—
to buscaron tales localizaciones, expandiéndose tanto horizon
tal como verticalmente,
Fl transporte individual durante las primeras dEcadas del si-
. glg XX por sutomévil llev® a una nueva migracion de la pobla-
gidn hacia las aAreas suburbanas, exponigndo a los centres ur-—
banos a la dependencia del transporte piublico.

Los Fabritantes

La tendencia hacia organizaciones de tamafies ecrecientes fue

aparente al surgir grupos de empresas miltiples y coincidid

conm La produccifn en expansidn de fabricantes mas eficientes.

U

U resultado importante fue el crecimiento wvertical de alpgu-

nos productores con intervencidn en el procese distributiva.

_
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Tos Mayoristas
El ‘exrecimrTento wvertical paabto: en la wenta =1 detdal como en la
manufactura llevé & la integracidn propia de algunos mayoris-

tas guienes han creado tiendas por defartamento pequenas y -

tiendas especializadas.

Las tiendas multiples
El agrupamientos de tiendas por departamento principalmente

se origing por las presiones del crecidiento de las tiendas -
midltiples o en cadena.

Estas comenzardn a servir a un mercade distinte al de Yas, -
tiendas por departamento. Al ofrecer wvariedad en vez de bajo
precia, ¥y servicio como ecaracteristica de venta, las Etiendas
€n cadena respondiseron con exito a laz necesidades de una ulﬂ

s media cregiente. Se dirigian a la satisfaccifn de necesi-

[xx13

dades mis restringidas de las clases labeorales,; dende precioc

n
¥
L]
=]
=
(i1
ja

enlencia eran de una importancia primaeria. Las econo-

mids de escala gque podian ser ohtenidas por las tiendas mualti

-

ples les petrmitidn adoptat un desarrello weértical, suplantar
la funcidn mayorista y extender luego el cantrol sobre el pro
ductor, al espeéecificar el producto.

Los Supeymercados

E1l desarrclle mds radical y de mayor trascendencia ha sidp el

supermercado, mas comp un método de wenta al detal gque una -

trganizacidin como el caso de las tiendas maltiples.
o il . Gioens
Combind los aspectos tecnoldglcos, sociales y econdmicos gque

mostraban tendencia hacia el GCambid.

iy
Un swpermercade opera basicamente:




a) Con Bnfasis sobre alta rotacian de inventario

b)) Con mercancia de bajo cesto unitario

t) Representacitn masiva de metrcanclas

d) Equipo e instalaciones gue permiten el movimiento rapido
de gran numero de clientes.

Los supermercades generalmente se definen como una tienda por

departamento de alimentos, con un volumen de wventa anuwal mini

ma de US-% 1.000.000,p0 segin @standares norteamericancs.

Los Centros Comerciales

Las centros comerciales son establecimientos de la edad del -
automdwvil, donde el pliblico encuentra una diversidad de mer—
cancias y servicios; tales ecomo servicios bancarios, restau-
rantes, cines, canchds de bowling etc. ¥ ademias espaciogsos -
pstacionamientos.

En la meédida en gue el cenjuntoa de tiendas comerciales es mas
amplic, sumenta la fuerza de atraecidn. Los centres comercia
les hoy dia se encuentran en una fase alta de desarrollo debi
do a un praceso-de crecimiento ¥ cambios. A medida que ecam——
biaron ciertas modalidades de viaje y habitos de consumo, los
centtros comercidles empezaron a surgir, ya que las antiguas
tiendas dissminadas a leo largo de laz avenidas prinecipales no
permitieron hacer un cenjunto de compras en un solo sitioc con
facilidades de estaclonamiento.

A medida que evoluciond el centro comercial, se establecie—-—
tom (Eres tlipos, cada une diferernte en su funcidn propia.

E

Provee la wventa de mercancias de uso diario(alimentos, ¥ co-




mida, articulos de farmacia y salud y otres) y serviecios per
sonales tales como tintorerias, barberias, y salones de belle
rh, zapaterias ete,

In supermearcado es la tienda principal.

Este centro, segin estandares norteamericanos, tiene un drea
bruta rentable promedio de 4.6530 m2 y varia de 2.800 m2 has-
ta 9.300 m? aproximadamente; Teguiere una superficie de terre
no de 1.62 hasta 4.1 hectdres y atiende a una poblacidn del
Area comercial de 300D & 40,000 perseonas dentro de un radioc -
de distancia de 6 minutos en wiaje de automaovil.

FEl Centrxeo Comunal

Se construye alredeador de una tienda por departamento de me-
nor tamafno o una tiends de variedades, en adici@n a un super
mercado.

Tiene = segiin los mismos estandares, un area bruta rentable -
promedio de 13.9235 m? y puede variar entre 9.300 m2 y 28000 m2,

requiere una superficie de terreno de 4.0 hasta 12.0 hectdrea

Le1]
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v uma poblacidn-del fArea comercial de 40.000 a 150.000 perso-
nas.

Guands el erecimiento del wolimen de wentas y niimero de perso
nas atraidas lo justifica, el centro comunal a veeces puede --
ser ampliade para obtener status de un ceéntro regional, me--—

diante la agregacidn de una tienda por departamento, tiendas

rndividugles, servicios y oficinas.

En uma ecivudad metropelitana, =1 ceéntro comupal es valnerable

a la competenc Es demasiado grande para vivir del comer—

r
o

cie de su inmediata vecindad residencial y demasiado débil -




para originar uf impacto fuerte sobre toda la comumidad. El1
desarrelle de un centre regional dindmico, con un poder fuer
te de atraccifn de sus tiendas por departamento puede infrin
gir sohre el &rea comercial del centro camunal, ain cuande -
Tosg dog centros son sSeparados por disranecias considerables.
En ciudades de 50.000 hasta 100,000 habitantes, el centro co
munzs]l puede adguirit aspecto de eentro regional, debide a su
dominio loeal v poder de atraccian,

El Centro Repional

Es &1 centro mas grande de los diferentes Eipos de centros -
comerciales v comprende mercancia en general, de vestir, mue
bles y artefactos doméstices en amplitud y wvariedad.

Se construye alrededor de una tienda porddepartamentos con -
linea completa de mercancias como fuerza primcipal de atrac—
eidn. Para aiin obtener mis prefundidad ¥ variedad en la co-
mercializacifn comparativa, a weces dos o tambi&n tres tien-
das por departamento forman parte del conjunto.

Este tipo de cenkro representa la gama de instalaciones de —
comereio v atraccidnes previamente solo presentes en un dis-
trito de comercic ecentral, de una ciudad grande.

El centro regional tiene un drea bruta rentable preomedio de
37.000 m2 v varia entre 27.870 m2 y 93.000 m2; regquiere una
superficie de terreno de aproximadamente 20 hectireas o mis
v atirve a un Area de comercio de 130.008 o mMAs pPErsOonas.

La atraceidn de este centro se extiende de un drea de comer

cio de 20 km o mids, modificade por factores tales como el co

metredin de oompetencia v tiempo de viaje.
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En el cuadro N° 2-1 se indiecan las principales caracterls
ticas de los tres tipos de centros sercin estandarss de - -

i NS b v Canada:

Indicadores para tipos y tamafios de centros comerciales

Tipo de Centro vecinal Comunal Regional .

Tienda Principal| Supermercado o | Tienda de va {na o mas tien

tienda de va—— | riedades,de- Has por depar-
riedades(drugs | descuento o tamento con Li-
tore) tienda por de pea completa

partamento

Area bruta ren i
table promedio 3.720 m? 13.950 m2 37.200 m2

Eango general

de area bruta 2785 = QU290 m? v B o £ ST 27870 -~
EENTaRLe 27.870 m? 92.900 m2
Superficie de -

terreno minima 1.6 Has. 4.05% Has. 12-21 Has.
FPobhlacicn de

apoyo 5.000-40.000 T &p.000 150.000 o
(ninima) 150.000 ois

Estandard para
puestos de es-—
tacionamiento 3 m2 de Area brupta rentzble

¥

L espacios de estacionamiento porw cada ——

Fuente: The Urban Land Institute, Washington, D.C. 20036
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- 1 - ey 11 T e - b s - 5 = - .
£l cuadrp 7. 7 reprasenta una comparacion de los estandares

anteriores pPera Wil CEeENLTO EL‘.E':DHE‘.]_ .0 las LD Chas E’,E‘:nEL’EiL:ﬁ(.‘-Ei

te aceptadas en Eurepa para un centro comercial de las mis—-

mas dimensiones, donde lz utilizaeion de la tierra es mas in
®

tengiva debide a su costo copnsiderablemente mds alte gque en

ELEJdiGU. ¥ s pogd disponthaiiidad de parcelas. grandes en @mol
caciones estratégltas.

523 o e e B aporh DS n algunos casos el walor de la tierra no 58 a—

i

; ., = . T ;
. precia suficientemente porque aon’ la tierra est@ disponible

ent abundanciz ¥ & bajos precips.

Cuadro 2-2  Comparacidn de wtiligacidn de tierra para un

1]
-
(e

cenkbro regional en v Europa

(Pag o slEpwiente)
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Cuadro A
et el ) 0 S EUROPA
Area rentahle 100.000 M2 100,000 M2
= i = p—t

Superfiecie de tierra e
gquerida para el Area co
mercial. 3.5 Ha. 3.4 Ha
Puestos de estaciona -—-
mientos 6. 0e0 6.00D
Requerimiento de espacio
por puesto de estaciena-—
miento 50 M2 g M2
Atea total requerida de
estdacionamiento 39.0 ‘Ha. 1'8:0 Ha.
Regquerimients de terre
no para estacionamien—
to en superficie S0 Has 18.0 Ha.
Regquerimients de terre
no para estacionamien-
to en cince niveles Balal Ha 36 Haw
Reguerimiento total de
terteno para un centro
comercial de 3 niveles
a) Uso de estacionamien

to en superficie 339 Ha 214 Has
b} Estacioiamientao &n

cineo Hiveles 9.6 Ha 20 Ha'.
— — = = = et — e
Fuents: Centers for The Urbsn Envireonwent, Vieter Gruemng,

Baa. Bl

R
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Debido a la topografia tan accidentada del Area Metropolitana
) de Caraczs v la escase?z de grandes terreénos en zonas de facil
dcecesp gue podrian destinarse al uso como centrd comercilal,—
deben considerarse mas adecuados para nuestro caso los estan
& dares usados en Europa, yva gue los preclos de nuestros terre
nos obligan al uss mas apbimo.
Evolucibdbn dg los nueves cepntros comerciales
@ Se ha observado una tendencia hacia la moedificacidn de su —=

srigen de bajo costo: en las operaciones de wventa al detal.

Los primerns supermercados eran competitivos en cuante a ‘cos
o to v luepo cuando aumentd sy numerpo y competencia, se diri--—

gfan con mis enfasis hacia la wariedad de surtide y servicios.

Este prineipiec tambhién =se aplica a los nueves tipes de ecen——

® truos comereiales: Primere 8l ‘nuevo tipe se establece como ==
- operacion de bajeo ecesto, lisgo aumenta en tamant a medida gque
la competencia obliga a buscar economias de escala y costos -
e labarales bajos.
. luegn la misma competencia obliga a ampliar su wvariedad de —-
merdancias y la oferta de servicios.
® Fara el ado 1.966F los centros comerciales habian capturado -
| el 37% del comereiop al detal en E.E.U.U. y Canada y se estima
ba para 1976 un total de 16.000 centres comexrciales en estos
o dos paises, lo gue representarfa una participaci@n superior =
al 50% del comercio al detal.
Para el afo 1980, solamente los tentros comercialés represen—
. tarTan una fuente de emplep para 18 millones de personas en =
ol heamisferio ecccidéntal.
= 4




-
Desarrollc cualitativo
) En contraste al desarrolleo cuantitativeo de dimensiones impre
signantes, el desarralle cualitativo me ha ido en forma pare
ja. Dentro del marco de centro unifuncional, que solo sirve
& la funecidn de wenta de meccancia, oo han aparecido nonevas: —-
ldeas decisivas, conceptos o mejoras,
El patrono ariginal de estos centros con una sela tienda por
L departamento grande ha sufrida cambios y nuevos grandes cen-

tros incorporan hasta dos o tres tiendas per departamento.

Tendencias futuras de centros comerciales

@ l.os centros regionales mas grandes de E.E.U.U, a veces dupli
can el distrito central de comercico, con varias tiendas por
departamento representades en el Area. En algunas ciudades

L] lag grandes tiendas por departamento se reunen en un MiIsmo =

cenNEro..

-
La tendencia prevaleciente es acordar 1la agrupacifn en un -—-
® gran centro comercial con una tienda por departamento en cada
. extrems de un ala de galerfa v con cientos de tiendas indivi-
duales localizadas entie ellas.
® £l crecimiento poblacional traerd una mayor demanda pars wi-
viendas uni y nultifamiliares en localizaciones distantes. --
As? el Area urbana probablemente se extenderd mucho wds y un
. nuyevo grupo de centros toemerciales se desarrollarida para Servir
a este cinturdn poblacleonal distante.
Desarrollos de este tipo, s5in embargoe, HO gliminardn las acti
L : : _ J : : -
vidades de comercio al detal en los centros de las ciudades.
-
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®
-
4. En Venezuela
® La evolucidn del comercip al detal en Venezuela ha seguido
rasgos muy diferentes al desarrolle que ha caracterizado las
diferentes formas de la indiistria distributiva en E.E.UD.U. ¥
® Europa
Esta caracteristica se explicda mayormente por la reducida
peblacion del pais y de los centreos urbanos que solo en los
&

{iltimos 25 afos experimentardn un crecimiento acelerado gque
se inicid con los ingresos provenientes de la inddstria pe-

trolera v el desarrollo de la industria manufacturera.

- lLas formas tradicionales de comercio se ubicaron generalmen
te en los centros de las ciudades en la convergencia de las
yias de transporte y de la actividad urbana.

® En los afos cincuenta aparece el supermercade ¥y el automer—

- cado gque generalmente aprupan a su lado algunas tiendas ti-
picas de mercancias de uso diario.

» Desde 1947 se establecen las primeras tiendas por departa-—-

£
ments. A través de lps afiss, estas primeras empresas abren
otras sucursales en las principales ciudades del pais.

® lLa explosidn poblacional y los esfuerzos del sector publico
T dranEnaaruel defiert. de viviendi, THieia la CONSCECCIoN
de nuevas urbanizaciocnes y la utilizacifn mas intensiva de

i
la tisrra mediante la construcciagn de edificios de wiviendas
multifamiliares, de ofieinas y hHoteles con algunas tiendas
comerciales a nivel de la calle. Se forman nuevos niicleos

@
comereiales an las zonas suburbanas y a lo largo de las prin

i
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cipales vias de transito, entre las zonas residenciales v los
fuentes de trabajo.

Surgen los pequefios centros comerciales de ecomercio vecinal
que incluyen generalmente algunas tiendas de mercancia y sSer
vicio diario.

Los afios setenta se caracterizan por los cambios de uso resi
dencial a uso comercial, iniciade en muchas wurbanizaciomes
de las grandes ciudades en los afios anteriores y por una ma-
yor aglomeraciton de tiendas en las Hreas de comercio.

Se desarrollan los primeros centros comerciales comunales —
en las zonas tradicionales de comercio. El primer Exite de
estos nuevos centros y una creciente demanda de espacio de
oficinas inicia la construccidn de centros multifuncionales
de maveres extensiones que generalmente dedican los primeros
niveles al comercio.

Ex los ultimos afies han proliferadeo numerosos centros COmMET
fiales de funclones mialtiples de dimensiones cada Vez mayor-
res cuyo area de influencia sobrepasa las reglomes ceireundan
Ees.

Existen algunas formas de comercio cooperativo de acceso Tes
tringido =21 personal de las Fuerzas Armadas y sus familiares
y otros para determinados gremias profesionales.

Eatas formas de comercio al detal se excluyen de este anddd—
St

in Garacas

En 1a primera mitad del sigle XX, las tiendas uwbicadas en el

casco central de Caracas suministraban tedc tipo de mercan-=-=
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¢Tas importadas e manufacturadas em el Pais, para la pobla-
cion de la Capital y parte del interior del Pais,
Paralelamente a estas tiendas existian los negocios que ofre
cian todo tipe de servicios; tales como zapaterias, barberias
y salones de belleza, sastrerias,; restaurantes, hoteles,servi
cins bancarios y aduanales eti,

Cuando Caracas se extiende hacia el Este, se forman importan-
tes centros de actividad comercial en Sabana Grande y la Gran
Avenida, Bello Monte % Chacan.

El primer intento de agrupacidén de la actividad distributiva
al detal nace en forma espontdnea primero en el Casco Cen--
tral, perc cuyos limites tan extensos produjeron la disper—-
sién que existe hoy; al contrarie en el sector de Sabana Gran
de se desarrolla el agrupamiento y debido a su extensiOn mas
reducida, ejerce el impacto necesario en la demanda. Asimis-—
mo en Chacao se generd una concentracidn de establecimientos
comerciales a1ldaial, peEro en un sector Mas extenso y menos
delimitado gue el anterior. Todavia no existen los centros
comerciales, pero las tiendas de la zona atraen mayor numero
de compradores por su mayor concentracidén y competeéncia en -
variedad y calidad.

El mayer fxito del sector de Sabana Grande se debid a que la
demanda gue lo generdo era de un estrato socloeconomice de ——
medios y altns ingrescos, lo cual le did mayor auge ¥ estabi—

lidad econemica. Por esta tazoan otros sectores ng han teni-—

do la misma suerte desde el punto de vista comercial.




En 1947 llega Sears, Roebuck & Co. a VYenezuelas ¥ estable-

ce en Caracas por primera vez tiendas por departamentos, las
cuales ofrecian comodas Areas de estacionamiento, exhibicidn
de una amplia gama de mercancias, implantacidn del creédito -
al consumo en gran escala y pedidos por catiloge desde el in
terior del Pals.

Posteriormente comienza la cadena de automercados C.A.D.A. -
de origen norteamericanc con sucursales en urbanizaciones
del Este de Caradcas gue seguidamente se establece como lu--
gar de compra de bienes alimenticios de la pobhlacidn de me--
dianos y altos ingresos. Estos automercados forman pequefios
centros de compra mediante la agregacidn de tiendas de uso -
diiariin.

La clase de bajos ingresos sigue utilizande los mercados po-
pulares de los diferentes sectores de la ciudad ¥ el comercio
aislado ¥ wecinal cercanc a sus residencilas.

A finales de los afos sesenta, la poblacidn de las nuevas 2zo0-
nas residenciales del Este de Caracas, realiza la mayor par-
te de sus ceompras en el sector de Sabana Grande y Chacao. La
Plaza Chacaito a un extremo de esta zona atrae diariamente un
gran numero de personas debido a las estaciones de transper—
te piblico.

Fn 1968 abre el Centro {omercial Charaite, primer centro de
su tipo en Venezuela, representado por una aglomeracion de
tiendas, restaurantes y fuentes de soda, cines ¥ amplids = -

-

dreas de estacionamiento, ademis de un moderne ap tomercada.

El enorme éxito de este centro viene a consalidarse pronte
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-+

por la nuewva tienda por departamente BECO, la cual luego por
® g1 solag forma un nuewvo ceEntro cemercial.

En los préximos afics surgen una serie de nuevos pequenocs cen

tros comerciales de poco €xito que muchas veces solo se man-
® tienen marginalmente debido a la atraccidn del piiblico a un

automercado integrado.

El préximo pase en la evolucidn del comercio al detal es la
L

creacion del centro de funciones miltiples; generalmente de
Zreas comerciales en dos o tres niveles, Eorres de oficinas

hoteles y restaurantes.

® Alrededor de 1972 abre &l Centro Comereial Plaza Las Améri-
cas, poesteriormeénte el Centro Coneresa y Centro Plaza; com=—
plejos de concepeidn arquitectonica moderma gue atraen gran

® niimero de personas.

» El Centro Comercial Ciudad Tamanaco define la etapa de los
centros monumentales de gran agrupacion comercial y de fon-

» cipnes urbanas. Su disefio arquitectdnico e inmejorable ubi-

. cacibn v accesibilidad aumentan considerablemente su atrac-—

gidn come ninglin otro centro.

®

Estos Huevos centros tratan de reunir una combinacidn Optima

deé funciones para lograr la mAxima captacidn de la demanda

gspecifica.
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Caracteristicas Generales del Area Metropolitana de Caracas

a) Aspectos preliminacres

El desarrolle de la econemia del pais durante las tltimas -
décadas se ha reflejado mas ascentuadamente &n el Area Metro
politana de Caracas, produciendco en ella una alta conceptra
cién de poblacidn, un ecrecimiento continueo de las activida-—
des industriales y de comercic, y una especializacidn cada

cios =n general.

K

vey mayor de los sery

b) El Area Metropolitana de Caracas dentro del contexto na-—

cional y regional

Caracas actua como centro pelarizante de todo el territorio
nacional. La concentracion en Caracas de casi todos los ele
mentos cuya influencia se ejerce sobre el conjunto del pais,
hace gue juega un papel fundamental en el desarrolle de la -
economia nacional.

AUY cunando lastactividades econdmieas de la ciudad de Cara-
cas tienen influencia nacional, se puede observar un contex-
to regional, deonde su influencia es mayor ya que sSus Insumos
o productos se abastecen o distribuyen en toda la region.
Fste marco regional es la "Region Capital', compuesta por -
los estades Carabcobo, Arapua, Miranda y el Distrito Federal,

¢} EX area de estudio
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El Area Metropolitana de Caracas ha gido dividida por la Ofi

cina Munieipal de Transporte(0.M.T.) en un sistema de 30 dis

E=itos,. Las limitaciones de estas zonas se demuestran en la
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Enanim g e,

Esta diferenciaecidn entre la divisién politica en 20 parro-—-
gquias ¥ municinios ¥ del mismo &rea en 30 distritos, dificul-
ta «cualguier analisis de la localizacidn de actividades eco
nomicas y urbanas debido ‘que los datos requeridos frecuente—-
mente se enpeunentran solo en uwne de los dos sistemas y se desg-—
conceen las equiwvalencias correspondientes.

En basz a lo expuesto, se delimitd ‘el area de eatudin en la -
forma como fue descritg en &l aparte b)) de 1a intraduceion del
presente informe. Se establecerin posteriormente clertas re
Lacionaes entre dicha divigidn nolitica 3 Ia determinada por -

1L BRI

=

Indicadores econbmicos y su comparacion a nivel nacional

a) La pohlacidr

La poblacion del Area Metropolitana de Caracas gque ya alcan-

zaba 263.400 habitantes en 1934, posee para 1971 2.158.600 ——
habitantes y representa alrededor del 20% de la peblacicén to—
sl diaile Sparling, h;ta crecimienta se ha debido en parte a la —-
concentracifn de gastos piblicos en la capital nacional gue a
st vez generaron una preosperidad que atraje el establecimien-
ta de nuevas ackividades, El porcentaje de la poblacian de -
Garatas con respecto a 1a del pals ha variado del 7.8% en 1936
41 mencipnado para 1971. En este crecimiento han incidido ——

casi con digual participacidn tanto el crecimiento vegetativo

pomp £l movimiento migratorio.

Bl E1 empleon

Caracas crecio r&pidamente al amparo de privilegios del sec--
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tor plblice y poer la lopalizacion de las primeras indidstrias
de consumo ¥y de peguena escala en lugpares cercangs al merca-—
do, a las facilidades de Etransporte, de wivienda ¥ de otros
servicios,

En 1950 12 Reesidn Capiral &a wasietraba el 35.3 & del empleo
total industrial. Esta partipipacidn se incremento en 1961
al 38.5 %, en 1871 ol A28 7 v deaciing en 1870 =l 40 8 5 del
nivel nacicnal; dehidn posiblemente a los recientes movimien
tos de desconcentrarisn,

Segin estudions realizados por la Oficina Municipal de Flanea
miento Urbano; en 1950 se concentra en el Area de Caracas el
17.3 % de 1la pohlaecifon activa del pails, aumentando esta par—
Eicdpacifn ‘en 1961 gl 21.8 #. Para el ano’ 1971 Garacas re-
gistraba el 44 % del emplec industrial, el 43 ¥ del empleo -
bagico, el 46 % en Seryiein Medlco asistenciales y el 61l% del
total nacional del empleoc en la Banca, en Seguros y Finanzas.

Actividades econdmicas de base y cocientes de localizacion

La teoria de bhase concibe la estructura de la economia urba-
na compuesta de actividades bdsicas que producen y distribu-
ven bienes y servicieos fuera del drea economico local, y de
sdctividades ne basicas cuyos bienes y servicies se consumen
loralmetnte dentro de lps confines urbanos., Se trata de dife
renciar entre actividades basicas que aportan nugves Ingresos

monetarios para la comunidad y actividades no bisicas o de ——

servicio gue recirculan el dinero que ya se encuentra en el =

area.




El concepto mantieme gue la indistria hdsica es la elave para
el potencial ecpgndmice de una ciudad y gque la expansion en -
sus Tramas significa generalmente un crecimiento en actividades
de servicio v en el conjunte de la economia urbana.

Homer Hoyt, cuya experimentacidon y trabajo en el anilisis de
base econémica ha tenido aceptaciGn general, observa gue cual
quier combinacidn de las siguientes actividades son fuentes -
bdsicas importantes de ingreso proveniente del Area exterior:
Manufactura, industria extractiva, comercie al mayor ¥ detal,
actividades bancarias v financieras. Lias actividades no basi
cas o de servicio son representadas por tiendas de serviecio -
local, servicios profesionales, bances de operaciones locales,
escuelas y el gobiernc comunal.

El eriterio de funcifn bisica se apoya en una relacidn de ti-
po espacial, gue indica que las eiudades se desarrollan en —-
respuesta a demandas realizadas por sus areas circundantes.
Las ciudades crecen por las actividades de sus alrededores pa
ra cumplir funciﬁnen de lugar central. El crecimiento depen-—
de de la esvecializacion en diversos gerviciles urbanos, cuyo
nivel de demanda en la zona considerada determina la rapide:z
del crecimiento y explica asimismo 1a distribucion espacial de
los centros urbanos dentro de Ta economia regional y naciomal.
En las investigaciones empiricas de base de una cliudad ¥ su =
Gida eponbmica con la zona de influencia, existen métodos di-
rectos de medicion mediante encuestas y métodos indirectos —=

que utilizan datos estadisticos mas accesibles y que permiten

comparaciones entre una serie de eiudades, mediante la elabo-
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racidn de indices de localizacidn.

Este segundo métopdo fue adaptado por Chi-¥Yi Chen a4l caso de =
Venezuela, de forma que las actividades basicas que tiemen um
cociente superior & la unidad indican un cierto grado de espe

cializacion en Telacidn al nivel total nacdicnal de la activi-

dad.

Siguiendo el criterio de gque las dindistrias manufactureras somn

-

las bases sconomitas ms

45}

g6lidas, se buscaba un martco referen-
gidl de comparacidn para teconocer el tipo de indiistrias en -
que cada ec¢iudad se especializa, mediante la divisidn en tres
gErupos:

— Poeo especializadas con cocientes de 1 a 1.49

- Medianamente especlalizadas con cocientes de 1.50 a 2.00

— Alramente especializadas con cocientes supericres a 2,00

En 2] siguiente cuadro se puede apreciar la especializacidn
més alta por tipe de ipdistrias para la Civdad de Caracas pa-

rE el catia 1T

Industria Textil 1.76
Calzado g 4o
Prendas de wvestir 2.33
Muebles L G2
Artes Graficas 2:10
Guimica 2.01
Maquinarias 1.69
Fuente:r: Desarrello Regienal -Urbano ¥ Orgenaniento del Terri

LR

torio: Mito vy rvealidad: Chi-¥1i Chen
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Jerarquizacion funciomal ¥y segun indicadores

La jeratguila de las ciudades ne es consecuencia de factores
accidencales o arbitrarios, sing de relaciones bhien definidas,
basadas en el tamano y en las fupnciones de los diversos cen--
tros v en las distancias interurbanas.

El uso de ciertos indicadores permite determinar el rango de
la ciudad a través del grado de especializacidon que ejerce en
compardcion con otras comunidades.

El método para establecer indices de jerarguiracidn funcieonal,
gtorga a la cifra mas elevada de cada indicador el wvalor de -~
100 v relaciona con &£lla las gque se obtienen para las demas -
ciudades.

El resultads de la inyestigapcidn con datos de los anos 1970 y
1271 establecid a Caracas cemo ciudad con el primer nivel de
jerargquia, reflejade en su indiece funcional de 100, Sale Ma-
racaibo presentd un cociente funeional de 19.10, colocdndose
comg seeundo ecentro urbano del pais dentro del mismo nivel ——
jerarquico de la Capital; seguido por Valencia con indice de
13.92, Maracay con 11.39 y Barquisimeto con 9.81; al segundo
nivel de jerarguig urbana nacional.

Patrones de lpocalizacidn de actividades urbanas

a) Residencial
En el Area Metropolitana de Caracas se localizan tres Cipos
de vivienda: Unifamiliar, multifamiliar y Ranchos.

1 . L] . = ]
La Oficina Munigipal de Transporte a base de la "Encuesta ce

Origen v Destine" del afio 1966 establecid la siguiente dis-—-
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triblucidn de la poblacifn por tipo de viwienda:

Nivienda unifamiliar

Del total de 831,763 unidades, el 27% se ubicaba en Catia, el
L4% an San Martin — Paraiso., el 11% en Chacao— EI1 Marques, el
5% en Lag Acaclas ¥y el 1% epn Petare. El resto estaba distri-
buide en forma mis dispersa en los demis Superdistritos.

Vivienda multifaniliar

De la misma forma, de un total de 658.8593 unidades en 1966,
el 31% se encontraba en Catia, el 7% em San Bernardine— La
Florida, el 13% en GHacao -~ Bl Margues v €l 9% en el Valle; —
ademfe del saldo distribuilds ernt forma menos intensiva en los
otros Superdistritos.

Ranchaos

Fo 19A6 existia on tetal de 222 472 unidades, de las cuales
el 35% correspondia & Gabtia, el 187 a Petare, =l 167 a San —
Martin - Paraisc y &l 13% a Las Acacias.

La wivienda unifamiliar en las uvrbanizaciones tradicionales

ha sido sustituida paulatinamente por edificieos de wviviendas

Lig]

multifamiliares y ‘22 ha extendide hacia el Sureste & nusvas -
Uurhanizaciones tales como Piedra Azul, las terrazas del Club

Hipico, Prados del Este ¥ La Trinidad, Altg Prado, El Placer,

=

id'p]

an Roman, CGCelinas de Tamansco, El Hatillo ete.

La vivienda multifamiliar asparece en todas las urbanizaciones
donde se cambiaron las zZzondificaciones existentes.

Hey en dia las zonas de mayor cohcentracion son las urbaniza

ciones de Cafetal, Santa Soffa, San Luls, Cerro Verde,La Ur-—

bima, El Valle, Santa Ménica, El Paraiso, Mentalhan y otras.




Los desarrolles marginales © ranchos se lecalizan en las Areas
de golinas circundantes a los sectores de Catia,; Antimano,Pe-

\ =
tare, El Cementerioc vy San Martin.

=

n segundo tipo de desarrollo marginal constituyen los barrios
wrbanos, localigados en Eorma dispersal en teda 1a ciadad.
Iba poblacidn marginal representd en 18361 el 24%, en 15371 el -

307 » en L1974 el 43% de la poblatisn total.

Sepiin estimaciones vecientes de 1a O.M.P.U.; se estima que la

participacidon de la poblacion marginal para 1990 estard alre-

dedor del 50% de. 1

shillaeian Eotal de Caracas.

1
i

) EL ecomercio al detal
Esta a¢tividad we encuentra 2n diferentes formas en todas las
zZonas de la ciudad, pero wmayvormente en el Casco Central donde

se desarrolld inicialmerte, en las principales vias que atra-

k]

viesan el Valle de Caracas v en algunos nicleos suburbanos,
tales como Pargue Humboldt, Cafetal, El Marques etc.
Fl comercio tipo corredor se caracteriza por su ubicacidn a

1o lateo de 1nnlprincinE]PH avenidas . El de mayor importan-

¢
cia Bs =l gue se diriepe desde el Centro hacia el Este, atra-
wvesando los niiclecs de Sahana Grande, Chacaito y Chacao, con
tinnands hasta Altamira ¥ Los Pales Grandes. Otro cerredor
de dmportancia es 2l que sigue por la Avenida Andrés Bello vy
tecmina en ld Florida.
En los Gltimps afes se ha intemsificado el comercio en urbani
gacipmwes como Bl Resal, Las Mercedes vy Altamira; com una tem-

idencial a comercial.

dencia de cambie de u

(4]
o
-
=
in
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CAPTTULD 1V

1. La PobhlaciGn

El tamafior de poblacion, su composicidn, caracteristica y dis-

tribucion espacial proveen und indicacidn de la dimensién fi-

sica de un Area urbana y de los requerimientos de tierra para

uso comercial, residencial y de otras funciones urbanas.

La estructura y witalidad de vona economia urbana y las opor-

tunidades de empleo giue este eentro urbazno puede soportar,

provesn una medida del pcrecimiento poteneial, el cual debe ex—
. presarse en térmings de poblaciin que se espera gque pueda

Ssostener .

al Evolucidn de la peblacidn en Venezuela

De acuerde & los censos nacionales, la poblacidn venezolana
® se inerementd de 2.005.139 personas en 1881 a 10.721.522 per-
scnas en 1971 v de acuerdo 8 esta dltima tendencia se esti-

ma una poblacidn alrededor de 23.5 millones para el ana 2000.

3]

@ Hasta 1926 la poblacian permanegee relativamente estable, ex-
. BErimenta un mayor crecimients promedio del 17 % en los pro-
®*imos 153 afios y a partir de [94]1 el ineremento intercensal
[ ] en promedic se situa alrededer del 40 ¥: segln evidencia el
cuadro IN=11 del anexo.
fl

& partir del afio 1926 comienza un ascenso de la esperanza de

] vida, de 34.0 afios en 1926 a 66.2 afios en 1%71. Estas wiria-

=

W

cignes, principalmente los camhios en las imas 45 atios, &

h
f
=

gxplican a través de un descenso brusco de la mortalidad; mo—

i Eivado por la perdida de importancia come causa de muerte de

las enfermedades de ebiologia exdpgena ¥y acompanado de cambios
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en las estructuras econdmicas del pais

b)Y La poeblacién del Area Metropelitana de Catacas
La poblacil F

La poblacifn de Caracas desde 1936 ha ecrecido en forma con-
Elnus= de aproximadamente 259.000 habitantes en este afo,
hasta 1961, cuando alcanzdo la cifra de 1.336.000 personas.
En el ultims censo nacional de 1971 se sditus en: 2,392.176
habitantes, comprendiends vastas zonas periféricas de re-
ciente urbanizacidn, de upa poblacidn creciente,

A partir de 1941 ge diferencia entre Area Urbana, Area Metro-—
polictana Infterna vy Area Metropolirana Externa. Las cifras
correspondientes en el cuadre IV-12 del anexo demuestran el
erecimients pohlacienal entre 1936 y 1971.

Las estimaciomes Futuras de la 0.M.P.U., 0.M.T. ¥ de la
Direcedidn General de Estadistica (DGE-CN) del Ministerio

de Famento, sesnn se evidencia en el cuadro IV-13 del anexo,
parten de diferentes criterios. 5in embargo, la 0.M.T. ¥

la ¢, M,P U, sitwvan sus estimaeciones para 1966 con base en

el capsa de 1961 en el mismo nivel y colnciden en sus cri-
terios bdsicos de interpretacion del censo de 1971, llegan—
da finalmente a las mismas proyeccianes de 4.200.000 habi-
tantes para el afio 1990.

Mediante la dinterpolacifin de estos detos, se obtienmen las

- - - * -
cifras correspondientes pata el perlode deé nuestro interes

de 1978-1988: (miles)
1978 1983 1986
Base 0.M.P.U. 297243 3.464.9  3.957.4

Bage (.. T, el R | 31.490.3 &, 00205
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Para nuestro estbdio consideramos gque =ze pueden utilizar las
eifras de poblacidn tante de la O0:M.P.U. come de 1z 0.M.T.;

recientemente estos oreganismos han unido sus esfuerzos

et
r.n.'

ofa
=
il

v coordinado su investigacidn,utilizando criterios gue se acer-

i)
5]
=
il

nuestros ebjetivos.

Las estimaciones futuras de la poblacidn del periodo de estudio
son de vital importancia para conocer la magnitud poblacieonal
que deben servirt los centros comerciales existentes y futuros

¥ gue permita sostener sus operacilones.

Poblacion por grupos de edad y sexo

Esta divisidén poblacional es de suma importancia para conocer
los sectares del mercads de comepreio sl detal durante wvarios
afnos. Edades diferentes de poblacitn demandan productos y ser—
viecigs diferentes. Bl comercio al detal agrupado en centros
comerciales debe adaptar la vferta de sus mercancias y servi-
cigs & estos sub-mercados y la eseala de eperacion de los esta-
blegizientos defewﬂe de la poblacion de ecada edad del area de

influsnecia que pueda atraer cada c¢enltro.

A base del ecenso de 1971 y las proyecciones realizadas por
DCR-CY del Ministerio de Fomente para les anos 1872-1981; =se
realizaron estimacipnes aproximadas para la situacion de los
amos 1083 y 1988, tal como se indica en el cuadro IV-14 del

Se nhserva gue los porcentajes de ecada grupo de edades se man-

fisne relativamentce estable durante el periodo de nuestro ana-—

lisis, te acuerdo a los dates oficiales disponibiles.
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La situacion de la peblacidn del Area Metropelitana de
Cardacas pdara el perfndo L1978-1088 serd uwn reflejo de una
serie de factores, tales como el aumento de la esperanza de
vida, la reduccidn de la tasa de natalidad y de la tasa de
nortalidad, que estin transfermando: sus earacteristicas. Debe
ademis considerarse fgue el factor migratorio noe influird en
ia misma medida gue en anos recientes, debido a los progra-
maa de descentraligacion y el actual congestionamiento de las
funcienes urhanas dentro del area geografica reducida de

EaraTas.

zacifn de la poblacidn

metropolitana

los patrones de localizacidn de la poblacibn en las parroquiag

zonas del dres urbana dependen de muchos factores; entre

[ ]

los cuales pueden senalarse el nivel de ingreso, la cercan
al lugar de trabajp o de estudio, preferencias climatieas
Jue varian considerablemente por la topogprafia accidentada,

aexos familiares o con grupos etnicos determinades, el

srestigio, disponibilidad de servicios publicos y de ensedfanza.

Fl comercio aglomerado en un centro comercial ¥ los promo-—
tores, propietarios de terrenos potenciales de desarzollo,
emAs de los planificadores urbanos deben conocer entre la
nultitud de variables determinantes para la leoealizacion de
centros comercidles o de zZonas de comercio, la distribucion

- o
eapacial de la poblacin

e

4 base de la poblaci@n por parroquias de Yla O.M.P.U. para
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log afos 1961 v 1971 que a su yez se fundamentan en los
censos peblacionales de eéstos anos, Se estimé en el cuadro
Iv=15 del anexo la localizacion de la poblacion por parro-
quias y la partieipacién de 1la poblacitn marginal.

SE obsekva una tendencia de desarrollo en la periferia del
drea metropolitana, especialmente en el sector ceste,

que parece indicar una relacibn estrecha con las dificultades
de crecimiente en las zonas wva desarrolladas, les costos de

la tierra y las caracterfaticas de la nueva poblacion.

Se observa ademds el ecrecimients de la poblacidn marginal, gue
en 1961 representd 1 2Z23.2 % del total de la pablacidn, au-
menta su partieipacidn en 1971 a 39.5 % que corresponde a un
inerements interanual del 5,47 % entre ambas fechas.

La proporcion de la poblacifn marginal sigue en aumento, si—
tuandose en 1283 en un 42.5 % ¥ en 1988 en un 46.0 % del total
de habhitantes del Area Metrepoelitana Interna.

La pohlacidn mﬂ}ginnT o puede contarse entre los: clientes
potenciales de un centro comercial vy de la poblacidn de cada
paArTrodliia debe restarse ezte gector, para estimar la verda-
dera poblacitn gue pueda scoportar el comercio al detal aglo-
merado mediante niveles de venta suficientementes altos.

S& phserva esta situacitn en el cuadro IV=-15 del anexo.

5@ recomienda igualmente ol estudio de las figuras IV-11 hasta
Iv-13 del anexo donde aparecen las fireas geograficas por

pEErOgLas W zonas QM. T. del Area Matropolibana Inberna, Eail

coma S8 enuncid con anteriocridad en el aparte b) del Capitula .
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El Empleo

El emplea generadp por un centro urbane es una de las medidas
mEs wswales nard mediv la actividad economica.

Representa ademias uma unidad extremadamente itil de medida -
para estimar requerimientos de degarrollo de tierra.

En el proceso de planificacidn del uso de tierra, los pronts-
ticps de epmpleos sirven dos propésites fundamsntales:

= Provﬁen informacién relacionada a estudiocs de poblacion,los
cuales en cambio ge usan para estimar los requerimientos de -
eéspacins para Areas residenciales y servicios comunales.

~ Suministran una medida directa para la estimacidn de reque-
rimientes de tierra para dreas industriales y comerciales.

Los reguerimientos de @reas comerciales se estiman a base de
estandares de superficie en relacitn a empleo (m2 de construc
eign/ empleo) .

A continuacion =2e desarrollaran algunos aspectos generales —-
del empleo en el Area Metropolitana de Caracas con fines de in
formacidn solamente wa gue para nuestro estudio interesa parti
cularmente el empleo en el ceomercio al detal. Se incluiran -=
igualmente laos datos referentes al empleo en el sector servi——
cio, emplea bdsico v total para el perindo de investipacidn.

A base de los volumenes de empleo del comercioc al detal poste-

ricrmeats ge elabgracan Indices que trataran de estahleser re-—

querimientos de empleo por superficie comercial ¥ permiten asi

estimidcipnes del Area comercial Euturs wequerido.




) Puhluﬁﬁﬁﬂ_itnnﬁgiﬁﬁmqnqg activa

Se demuesttra en el cuadro IV-21 del anexo este sector poblacio
nal del Distrito Federal y Estado Miranda para nuestro pericdo
1978-1988, Las estimaciones se basaron en proyecciones del M1

nisterig de Fomente hasta 1982.

El porcentaje de actividad econdmica en relacidn a la pobla —=

(i

ion total durante este mismo periodo oscila alrxededor del -

=3

5%. ©Estas cifras permiten apreciar en forma aproximada la s

|

tuacion reinante en el Area metropolitana.

b) Tendencias historicas del empleo en el comercic al deta

Para el afio 1950 las ramas de actividad de comercic en general
v de los servicios representaban con una participacion del ---
16.09% y 40.58% la mayor participacidn dentro del sector tercia
rio, situdndose en 1961 en el 19.92% y 45.23%Z respectivamente.
lLas actividades comerciales v fimancisras btuvieron durante este
periodo un incremento considerable del 6.7% .

lLas actiwvidades comerciales constituyen en el drea urbana de —-
Caracas una de las mayores generadoras de emplepo, registrande -
en 1950 el ZR.16% del emples comercial del pais y elevando esta
patticipacion en 1961 a un 32.32% .

¢) Tendencias futuras

tn el cuadrto IV-22 se han estimado les niveles del empleo de ——
servicios, del empleo bdsico y empleo total para el periodo --=
I3 7R-1988., tomando como hase tecientes estudios tanto dea! La ——

LT, ecomo de: la O.M,P.U. Seguidamente se estahlece una Tela——

cidn con la poblacifn escimada para estos afios. Sg observa que
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o,
I gl emples seryicios represenba & través del pericdo B2n prome
?. dio el 14.2% % el smpleo total el 26.5% del total de la pobla
cidn.
Estos indices rearesentan un mEtode para estimar empleos futu
L] ros a hase dé provecciones de la poblacidn.
Para 1990 se estimaba gque un 20.4% de la poblacion de Caracas
estaria empleado en el comercio, representando una participa-—
& cidn de un 38;31? de la peblaciBn en escala nacional dedicada
a esta actiwvidad.
. De zeusrds a estimacicnes de la OaMeR. ., el comerecelo al de-
® tal ocupaba en 1966 a 76.776 personas y se estima que en 1990
esta actividad empleara a 260.232 personas.
Para nuestro pericde de estudio, se representarian los siguien
L tes niveles de empleo, segiin se evidencia er el cuadro IV=41 -
del anexo:
-
Afio 1983 206.724 empleados
@ e 1888 2ad 040 -
. La estimacidn realizada por 0.M.P.U. con eifras de 1960 pard
1990 permiten sc¢lc en forma muy general estimar les verdaderos
e niveles para los afios venideros.
®
&
%+




Para la localizacidno de cualguier tipo de comercioc ¥ €n espe
cial: del comercie al detal, agrupade en centros comercialess
gl ingresc poblacional vy su distribucidn entre varios tramos
de ingrescs son de fundamental importaneia para el Bxito co-
mercial ya que de el ge derivan los patrones de gasto en bie—
nes de consung ¥ oServiclos.

Una vez conocidas los niveles de ingreso, una segunda etapa
g5 su adjudicacién a los grupos familiares ¥y su distribueidn
espacial en las parroguias ¢ zonas individuales, que permitan
la determinacifn del tipe v esacala de comercio y centro que
pueda servir a esta poblacidén a base de los volumenes de ven
ta esperadas.

Fl estudic de los ingrescs de la poblaci@n reviste adem@s —=
ocran importancia para la formulacidn de politicas urbanas ya
gque una distribucidn desigual representa uno de los mayores
problemas de la ciudad.

al Distribucidn del

Es de fundamental inferics tratar de conocer les patrones de -

gasto de cada familia come unidad de consumo, cuanto se des~-

tine a gastos del comercio al detal, cuante a la vivienda ¥y -
pata otros wsEDE.

La composicifn del gasto wvaria de acuerdo a los trames de in=
sreso. A medida que suben log ingreses, se gasta menos eno ==

. s ; : : . =
hienes de consumeg, s mantiene relativamente egtable ‘A trawveas

de waries grupos de ingreso el gaste destinado a la wvivienda =
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y aumenta considerablemente la propercion de otros gastos

gue puedan corresponder a diversidn, wiajes ete.

La 0.M.P.U. realizd en 1267 una encuesta national y estable
¢ifi una propercidn del gasto tetal gue se dedica al comercio,

a8 la wivienda ¥ a ofros uscs; en los diferentes tramos de in

®
gresc. A base de esta informacicon luego se realizaron pro-
yecclones para el ane 1990, Mediante interpolacion hemos 25
® tahlecide los valores cerrespondientes para los atnes 1983 y
1988 de nuestro periodo de analisis. Esta situscion se obhser
. va en el cuadro IV-31 del anexo.
® Nuestra estimacién neo preteade ser precisoc ya gue la composi
cidn ¥ el niwvel del gasto son sumamente variables, i1guvalmen-—
te gue 21 ingreso de las familias: pero sirve de indicacidm -
e patra fotures niveles de vepnta del comercic al detal.
b) Distribucidn de la poblacitn por categorias de ingreso
e
La peblacion de cadas tramo de ipgresos demanda diferentes ti-
® pis de bienes de consumo ¥y serwvicioes. A medida que sube el -
ingresn, se demanda mercancia de mayor calidad y ma-

" nivel de

yor cantidad de serviciocs personales.

@ Pe acuerds a la distribuecibn histdrica de ingrescs en la ciu-—
dad de GCaracids, dempstrada en la tabla IV-30 del ansxo; se —-
ohserva que para 1366 la distribueion de inpgreso estimada por
i la 0.M.T. v el Banco Central, no difieren cpusiderablemente.
La misma situacidn para estas dos fuentes se présenta &n 1875.
Sp considera adem3s que el ingreso en términos abscolutos ha -

-

o i
) apmentadce gederalmente como da propopeidon de la poblacidn

jns. ha disminuida congbantes

[
o
o
(5]
=4
ik
o
=
fu}

de los niveles de 1n
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de bienes de consums v servicios.
a D.M.T, comp la O.M.B.U, han desarrgllado modelos ma-

os, para estimar el ingreso familiar de warios anos.

El ordenamiente de mucheos deg los datos por estos organismes -

En ‘2onAa
wtiliza
En &l ¢
mensual
rrogquia

Se util

tajle del

mente h
Lig disE
ingreso
anos 109
El ing

se sltn

ria muct
en 1977
Bige 2

s D.M,T. en verz de divisiones politicas, dificulta su

clibn.

vnadro ITV-33 del anexo se han calgulado los ingresos -

es ¥ anuales para 1983 v 1988 de las familias por pa-

5,

izan los parfmetros del ingresg promedio ¥y el porcen-

ingreso dedicado al gasto del cuwadro IV-32 gye previa

ablan gide e£stableacidos por D-M.P.1,

ribuecifn porceantual de lasg familias en eada tramo de -
v 21 total por parroquias, fueron estimados para les

83 v 1988 a base de los . datos de 1966 v 1975,
eso familiar promedic, de acuerde a estas estimaciones,
a en 1983 en Be. 2,530 3 en 1988 en Bs, 2.6873 ¥y ecrece-

g mAas lentamente que los niveles estimados por O.M.P.U.

para los atos 1966 ¥ L9375 qguel ge situakan en —————==

29560 v Ba. 315134 respectivamente.
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£l Comercio al Detal

Como se indich en el aparte d) del capitulo I, este estudio
s limita al analisis de la actividad comercial, agrupada en
Centyos Comercialeés de diferentes categorias. No obstante,

se considera de sumo interés, conccer las caracteristicas y
clases de comercio gue pperan en el Area Metropolitana de Ca
racas para conocer toda la gama de la actividad distributiva,

a) Caracteristicas Generales del Comerclio al Detal en Bk

Area Metropolitana de Cardcas

Enl capitules antericres se referia a la evolucidn de la acti
vidad cemercial gue e inicia en el Casco Central y luege a
medida gue crece el drea urbana, se extiende hacia otras - -
zonmas: siguiendo determinados patrones de localizacidn.

El comearcia al detal aparece sn diferentes formas, las cua--

les s enumeran 4 continuac lj'l

Comercic al detal tradicional: Comprende bodegas, abastos,
casas de moda, de regalosiy en locales aisladgos o dispersos en
loes miicleos ¥ HQbunﬁclcoz pomerciales del Centro de Garacas,
fatia, Sabanma Grande, Chacac ¥ Petare.

Tiendas en cadena, integradas o de sucursales

Fntre estos establecimientos pueden mencionarse Selemar, Vo-

gue, Vistelandia; los automercados C.A. DA Central Madeirén
ge VYictoria, Sorocsina.

lstribuciones

Son: los Supermercados aislados y los Mercados populares.
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b GlasrEicaci

o de Establecimientos Comerciales al Detal

Durante el'"Cures Gerencial para Detallistas) realizado por el
Instituto Venezolano de Productividad (INPRO) en 1974, s —-
adoptd la siguiente vlasificacidn:

{ver cuadro al final del aparte b.)

Para el trabajo de investigacion "Estudio sobre la actividad

comercial en el Area Metropolitana de Caracas' que realizd la
g.M.P.U., se utilizaran los criterios de distincidn de acti-

vidades de distribucidn que se especifican a continuacidn:

Tipos de activicdades comercialés

Comercio Local: Establecimientess gue distribuyen productos

cluya frecuencia de compra pscila entre =15 ATas. yoecuyrda ==
Zrea de serviecie ng seg superior a cuatre cuadras.

El drea minima ce atraccidn estid relacionada con la densidad
vy niwveles de Ingreso.

Comercio Distriral I: Establecimientos gque expendan produec

tos cuya frecuercia de compra sea mayor de 15 dias y menor de

i1

b meses

o

. EHl 3rea de influéneisg deberia ser mayor de cuatro —

cuadras en cualcuier direccidn, y alcanzar los limites de una

parroquia o zonz de trafico 0.M.T.
Comercioc Districal II: Estableecimientos que distribuyen mar-

cancias, cuya Efrecuencia de compra sea similar a la del comexr

e Histritsl T. ceon ld diferencia qué ol Aregideiservicioi=a

debe trascender a les limites de una parroquia.

Gemercic Central: Se trata de unidades comerciales gque dis--—




tribuven productos, euva ftrecuencia de compra sea mayor de ==
6 meses ¥ cuya Area de servicio o influencia caomprenda el —-—-
Zrea de varias parroguias o preferiblemente toda la ciudad o

por lo menos algunces de los niicleocs urbanos.

El equipo formado por la O.M.P.U. sefiald gue cualquier clasi
ficacién mAs precisa de los tipes de actividades comerciales

no era posible con los conoacimientos acumulados del mercade.

c) (Clasificacidn de Centros Comerciales

Segiin los indicadores que desarrolls “"The Urban Land Institu
te de Washington'" para tres tipos de centros, basados en es-—

tdndares norteamericancs ¥ canadienses, previamente senalados

en detalle en el Capitulae IT, se requiere la siguiente distin

cifn en ouanto a su drea Util de comerxcio:

Tipo de Centro Promedio de Area

Comercial de Comercio (m?) Intervalo (m2)
Centro Vecinal 3.720 2,785 = 9200
Centreo Comunal ~ 1:3:0 950 9 300 = 27,890
Centro Regional 37 200 27.870 - 92.900

Ia 0.M.P.U. en su trahajo de investigacidn, mencionado con

anterioridad, uwtilizd los siguientes estdndares:

Clase de Local Distrita 1 Distrital 11 Metropolitanao
Centro 2000 2000 a 14000 a8 20.0a0
f m2
L0008 m2 20.000 m2
Tigo

I. GCeptrs comereial propiamente dicho

2. Cepbtro Empresarial goen comercio




Canjunte de viviend:

Conjunto de wiwviendas

Centro Comercial con

Canjunte de wivienda,

hotel ¥

ofiecinas,

comereilo

eficinas con comercio

oficinas

habell w RETmYe
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Tiendas por Departaménto
Actualmente existen SEARS, BECO y VAM com algunas sucursales.

Formas de cooperativas de consumo

Comprendan les aplmacepnes LPEFA, TPASME, TIHMPRES a lis gue se
referia ¢on anteriorida, Eatas formas son reservadas para
uso exclusivo de ciertos grupos de empleados y funcionarios
piblicos y combinan gcriterios de bienestar y previsidon se-—--—
eial.

Los Centros Comerciales

Se observa una tendencia de agrupacidn del comercioc al detal
en centros comerciales gue combinan la facilidad de estacio-
namiento v accesco con servicios generales comunes; €n un es-
Fuerzo conjunto de atraccidn del piiblico a nivel comunal,com
binando ademi3s otras funciones urbanas de atraccidn; tales -
como torres de oficinas, hotelesg, cineps, restaurantes, can—-
chas de bowling etc.

Estos centros erean una demanda, ya que las zonas de su inme
diata vecindad y otras dentro de su area de influencia hana -
sido servidos anteriormente al Funcicpnamiento del centryo co-
mercial, por las formas tradicipnales del comercio al detal.
Se supone gue no existia demanda insatisfecha en cantidad -
gue el centro podria haber servido posteriormente. Existe un
desplazamiento de la demanda de comercio tradiciovnal aislado
hacia la aglomeracion comercial; con las veptajas de mayor -
competencia.

Se crea una demanda e¢ualitativa, que por el conjunte de bene
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establecimientos tradicionales -
dispersos.

Iv=61l v IV=63 del anexo demuwestran la distribucién
erentes centros comerciales en tode el Area Metro-
g Caracasg.

una toncentracidn general en el Fste y especialmen
sub-niclens de Sabana Grande, Altamira, Las Merce-—--
Morica, El Gafetal v Pradeos del Este:.

ste demuestra un niicleo en Catia, San Martin y El
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d) Niveles de venta 1966-1990

Mediahite Una muestra rtealizads popr 1a OM. P.0. en 1966, se
determind gue las wentas totales del adno 1966 de los secto-
res comerciales analizados era del srden de 3.645 millenes,
representando un intrumﬂnLu.del 57 % con respecto al afie 1961.
A base de estbas cifras se estimd un volnmen de ventas de
12.355 millones &n 1990, de donde se obtuwviernn pedisnte in-
terpolacidn los valores correspondientes a 1983 y 1988 que

gon de 9.8T4 milleones y 11.629 millones respectivamente.

En sues estimaciones de tendencias de wvenktas, la 0:M.P-1l. s52
hasd en las proporciones de gasto familiar para diferentes
niveles de ingreso, establecidas por CORDIPLAN en la "Ia.
Encuesta Macional de lngresos y Egresos Familiares'.

El conjunto de cdleulsas se aprecia en el cuadro IV-51 del
anexo.

La obtenciton de las cifras de los totales de veanta se hace
extremadamente diffeil wa gue mucheos establecimienltos comer—
ciales no eolaboran en esta informacién o las declaran muy
nor debajo de sus niveles reales.

Se desconocen ademds niveles de venta de establecimientos co-
merciales agrupados en centros comerciales gque podriap servir
de indicader para nuestro andlisis. Solo recientemente se ha
inteiado 21 apalisis del comercie al detal 'en &l area metro=
politana, y uno de los primeros estudions ha sido la investi-

T

gapion antes citada de 1a 0.4, F.U., cuya finalidad era &l diag

aGstice de la situoacion actuals tipeo, maganitud; Ipealiza=-
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cidn del comerein ¥ requerimientos de estacipnamiento.

€) Indices de utilizacidn del ggpacipo comercial

La elaboracifin de indices de rendimiento de Areas comercia-
les representa una relacidn entre el nivel de ventas y la su-
perficie comercial requerida para su generacion; establecien—
do cocientes para diferentes ramas de comercio al detal w

promedios de los niveles tptales de esta actiwvidad, De estos
cdleculos se obtienen factores de converszion (Bs./mZ dea con-
Struceidn) gue warian de aguerdo al tipe de comereio ¥ luego
sitwven peEra estimar piveles futuros.

Los velumenes de venta permiten igualmente la estimacion del
emples necesarid para su realizacign mediante la deternina-

cibn del drea de comercio servido por el empleado. Los cocien—

(s

tes (m2 e construccidn/enpleadn) se utilizan de la misma for-

ma para estimacipnes futuras del empleo por Sectores: de comer-—
cia al detal o &n su conjunto.

El cuadro IV-41 de

anexo demuestra la aplicacidén de dichos
indices en la cuantificacidn apreximada de la situageifn en
1980 por la 0.M.P.U., utilizando promedios de Bs. 1.816/m2
de construccidn y de 26.1 m2 de construccidn/empleado, esta-

bBlecidos en 1966,

A

la interpolacidn para los aifios 1983 ¥
1988 de nuestro periodo de andlisis aque cubre la década de

Lo =15

f) Preporciones de drea de cpneruccigﬂ_Eﬂﬁprreng

TLa aplicacibn de los indices derivadns de la muestra de 1966




a las estimacicnes de ventas permitieron concluir, de f0rma
aproximada, gque el Area de comercie se situaba en 1966 alre-
dedor de los dos millones de m2 de construccifn ¥ gue 58 em—
plearon cerca de {7.000 personas en la actividad.

Al aplicar los porcentajes de ubicaeién establecidos en las
Zonificaeciones de Ordemnanza del Distrite Fedaral y Distrito
Encre del Estadg Miranda para el area urbana de Caracas, se
obtiene para 1966 una superficie de terrenc de aproximadamen-—
te 419 hectiareas dedicades a2l comercio, en forma pura o mixta
con afLrns Usos.

Con esta bhase Hemos estimado les requerimientos de 1983 vy
1988, 1o cual se adprecia en el misme cuadro IV-41 del anexeo.
Para 1988 se Tegueriridn mas de 6.4 millones de m2 de construe-

gitn para 244.000 personas empleadas en la aetividad, sobre

una supetficie de terrenc de alrededor de 1340 hect@reas.
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El Consume Priwvado

a) Habitos de Consumo

En la localizacidn de ecualquier tipo de comercic debe incluir
se en Bl conjunte de variables del anilisis la correspondien-
te @ Iog h#Ebitos de consumo de los habitantes del sector o de
1a Ciﬁﬁad, de acuerdo a la magnitud de desarrolle comerecial.
El fngreso bruto de les habitantes de un sector representa el
metcado Eedrico del comercio de esta localidad. Debido a 1a
limitacidén del presupuesto familiar, cada unidad de consumo -
determina la forma en gque distvibuye su ingreso entre los mil
tiples bienes de consumo, para maximizar su beneficio.

El presupuesto se divide en gastos no comercializables, que -
g0l las gastos de aglimedtacidrny y gastos comercializables, ——
qué representan el mercadg tedrico del comercio al detal.

El presupussto familiar puede aumentar o disminuir como conse
cuencia de Ta wvariacion del nivel de inegresoa.

En las familias de bajos dngreseos, el gasto porcentual en - ali
mentacifn =25 proporeciconalmente mayoyr que en tramoz de ingre—-
50 mavores, donde &ste disminuye a favor de un crecimiento a
un ritmo mayor, gue los ingresos; de los gastos de vestide,
diversidn, cuidades médicos y de autombéviles.

Esta trae fomo colgecuencis una ayplucion en los habites de
consumn de la poblacifin v acondiciona la clasificacidn del -
comercio par tipo de bien de consumo y eéscala de compra, =-

ademis de la medalidad o frecuencia de la adguisician,

Para los bienes de uso diario, gque se adgquieren inmediatamen
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te y con un esfusrzo minimo, el beneficio probable, derivado
de efectusar comparaciones de precio v calidad, es minimo en
relacidon al ésftuerzo de evaluacion del consumidor.

En el cvaso de los bienes duraderos, de dvso personal o de la
vivienda; generalmente antecede a la compra definitiva un pe
riodo de inyestigacién de precio y calidad en las diferentes
zongs comerciales. Bl posible bBeneficio de efectuary compara
ciones es grande en relacidn al tiempo, dinero y esfuerzo de
dicados a la bisgueda.

Los centro comerciales gue concentran en un Area reduelda una
maltitud de establecimientos comerciales, Ffacilitan esta bils—
queda vy comparacidn entre percancias y serviclos que sélo se
diferencian por marcas de fabrica o imagenes cteadas; minimi-
zan los costos de tiempo, dineroc y esfuerzo y ofrecen multi-

ples: comodidades al combinar otras funciones urbanas.

b) Comportamieate del Consumidor

Varios autores han estudiado los -motiveos bisicos que impul-—-—

san = los consumidores a busecar satisfaececifn a través de les

numerosos productos y serviclos.

Esta satisfaccion de los tTeguetimientos se sobordina a una —

jerargufa; en 14 cual primero se satisfacen las necesidades -
fisiclogicas, seguidas por los esfuerzos de lograr aceptacian

cesidades de autorealizacion, una —-—

secial ¥ luego por las ne

vor satiefechas las anterigres.

Otro de log impulscs de compra constituyen un procesc de aso-—
ciacion due pondiciona una serih de rTeacolones.
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Los motivos son estimulos fuertes g internas gue inducen a
una reaccifin particular, fnjcamente en relacion & una confi-
curacidn determinada de estimuleos mis diéhiles del mpedio am-
biente o del dndividup. Mediante la repeticicn de ciertos
impulsns, tales como una campafia determinada de promecion de
una marca de fabrira, el vendedor puede influir al hombre ¥

lagrar i
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Se conoce gue gran nomero de compras 08 son motiyvadas por —
la necesidad, sino por la busqueda de prestigio.

Los centros comerciales fque exhiben en sus tiendas individua
les productos de marcas de fabrica reconoeidas y de imagenes
piublicitarias rreadeos, despiertan en el comprador el deseo —
de adquisiecidn, aungue pueda Tlaber ausencia de mecesidad in-
mediata,

La familiz v ptros grupos deée convivencia influyen mis inme——

disgtsmence en lds pgustos vy opinicnes de la personad.

"'I
o]
|
I
1

de mercancias especiales (articulos de 1ujo), -
Influye =1 exgo del consunidor; tal como en la campra de Un =
vestide -era una ocasidn especial, un regale ete. El compra
dor dispone del tiempo mecesaric y solicita la asisteneia —-
del wencacor
Cuando sz trata de mercancid diaria, cualguier pecsona Inde—

pepdientezante de su ingresoy buscard comprar al mejer precio

R == o : , i ) e
posible. 54 @n cambic s& trata de pategorids de mercanelas
que cemprenden el ego, la medida principal es 21 poder adqui
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S5i se trata de productos de uso muy especial, influye 1a =

® imagen de la tienda gue coineida mias directamente con Lla ima

0i")
m
12|
u}
]

ropla gue se aspira provectar de si misgmoy ¥y probablemen

te se papgari el precic m

s glto dentro de 13 capacidad finan-




6. ¥ialidad y Tramsporte

: == ;
a) La siteacion sctual

El Area Metropolitana de Caracas en la actualidad se caracte-
Tiza poOr um constante congestionamiento de =us principales -
vias v una dificultad de aceceso a la mayoria de las zonas co-

merdéiales, en especial del Casce Central, Sabana Srande y Cha

FEl coato socoial del congestionamiento y la relativa inaccesi-
bilidad hacia las zonas de mayoer comercieo, donde se hace difi
c¢il ¥y lents el suministro de Seryvicios tales como correo,car-
ga y descarga de mercancias y otros, aleja a los compradores
potenciales que se ven ebligadoes a realizar sus compras en -
zonas de mayor accesibilidad y comodidad.

Ls lgcalizaeitn adeecuvada 'que permite libre acceso en un sec-
tor comercial de gran atractividad es un factor que influye
en la toma de decisifin para establecimientos comerciales que
piensan participar en el mercado existente.

b) La situacion fHtura

Para el periodo de planificacion 1975-1930, la oficina Minis—
terial de Transporte ha previstoc una serie de alterpativas de
expansidn de la red wial y del transporte subterrineo del MEg-
tro.

Se ha previsto como primer esquema una red minima del sistema
vial, gque deberia existir en &l ano 1990,y gque consistiria en

la' red asctial mis siete obras adicionales de wvialidad.

Otra alternativa rtepresenta la red ampliada prapuesta gque 1n-=




eluye una serie de nuevas auvtopistas, interconectande los sec
tores periféricos del Sur—-Oeste ¥y Sur—-Este con las vias rapi-—
dag exlstentes, en proximidad del Caszcon Central » Este del —=
Area Metreopolitana de Caracas,

El sistema del Metro fque se incluye en la red de Cransporte
minima, comprende las lineas Catia-Fetare, Caricuao-Centro y
Valle~Centre con ramal de Valle-Chacaito.

Las lineas del Metro gque comprenden la red ampliada de trans-
porte,agregan una linea paralela Centro-Este hacia la Flori-
da, La Castellana, Pargue del Este ¥ fgue termina en ia Urbani
zapion El1 Cafetal.

-

El perlodc de nuestro estudio esti comprendido dentro del ——-

e

tiempo de ejecucidn de estos planes de ampliacign de la Red -
Plibhlica de Transports w ase debe analizar como afectan la loca
lizaciton de los Centros Comerciales existentes. Ilgualmente -
deben analizarse las tierras potenciales de desarrelleo comer—
rigl én cwanto 4 su integracion dentrto de cada sistema de -—-—=

trapnsporte v su accesibilidad.

c) Anilisis del espacio gomercial en relacidn a los proyectos

de ampliacidn de la Red de Transporte Pihlico

Red Minina
Un considerahle nimetra de los Centrds Comerciales va existen-—
tes estd muy slejade 41 sisrtema vial y a las lineas del Metro
propuestas en la solucidn minima, cowo puede observarse en las
Figuras IV-=61 y IV-62 del anexo.

]l crecinienrs de Caracas se& tealizs en la periferia mediante

g1 désarrollo de nuevas urbanizaciones. El ecomerecio al detal

61
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necesariamente debe ubicarse en lugares que permitan el facil
appean desde las zonas residenciales. La altérnativa minima

no considera una red externa, dejande alejadas a las vias ——

ri?idaﬁ amplios sectores. Por le tante descartamos esta s0-
lucidn
Red Aampliada

E=te sistema introducé varios ramales que conectan las zonas
externas del Sur—0este y Sur-Este del Area Metropolitana de
Cardcas con las wias rapidas existentes.

Todos los Centros Comerciales gue actualmente estan funcio-
nando, &e encuentran a poca distancia de autopistas y de eata
manera permiten la reduccidn del tiempo de viaje, ampliando -
gl drea de influencia de cada centro, ya gque con esta alterna
tiva de wialidad los sectores periféricos estarian integrados
a & red metropolifana.

Las lineas del Metro que estdn incluidas en la Red "Ampliada',

m
t
-

ienden las wias de transporte existentes,pero se limitan a

155 corredores principales tal como se aprecia en la figura =

E1 Metro, cuya primera lines Catia—Petare debe entrar en fun-
cionamiento ean 1982, por si splo no contribuird notablemente
a2 1a accesibilidad de las nuevas urbanizaciones periféricas
a las ronas eentrales de comercio, sino sélo en combinacion
con la ampliacidn de vialidad propuesta; sefialadas en la Edie

ura IV-63 donde a su vez se ubican los ¢fentros comerciales

o
(=]

existentes y las zonas comerciales potenciales,




Servicies Piblicos

a) Acuedustas

4 través de las fuentes de abasterimiento del Rip Guaire, eu
vas acuas rehalsan en la represa de Macarao; del digue da -=
Agua Fria,del Rio Valle gue rebalsa en el dique de La lMaripo
gay de losz manantiales de la parte morte del Valle de Caracas
de los pozos profundes de E1l Paraiso, La Floresta ¥ la Esecue-
la Militar; del Rio Tuy ¥ sus sistemas Tuy 1-4; del Rio Guari

co cuvas apunas se transportan mediante los sistemas Camata—-

gua | v 23 llepgan diariamente a Caracas aproximadamente -S--—-
13,800 1icros por zmegundo de aAagua al Valle d¢ Caracas-

Para la produfeitn de apgua potable, 2l Acueducto de Caracag -
potabiliza el apua de las fuentes en las plantas de tratamien
to de Macarao, Caricuao,;la Maripesa y La Guairita.

El sistema de distribucign usada es 2l lastrade mediante tu-

berias qu= alimentan Llas zonas del sistema y atraviesan la —=

AL

cindad a diferentes cobtas.

El agiia =2 suministra por gravedad a los niveles mas bajos y
por bombeas a les mas altos.

£F1 Plan General Urbano de Caracas para 1370-1990 de 1la Cfici
na Municizsal de Flaneamiente Urbano (0.M.P,U.) indieca que E:.E.
Jando une deotacion de 210 litros por segundo, la produceinmn
de las actuales fuentes es capaz de abastecer a 3.000.000 de
habitantes,poblacidn estimada alrededor del afmo 1980. En los

afios reciepntes sin embargo ha habido frecuentements ESCasER

de apid. Se estima un déficit crreciente que podria aleanzar
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Fn la actwalidad el Instituto Nacional de Obras Sanitarias
(I.N.0.5,) adelanta los programas de inversion para cubric
la demanda de una poblacién estimada en 4.200.000 en 18990,;re
curriende & nuevos fuentes de abastecimients o ampliando las

existentes.

4

Ent &l anexo se agrega el praficeo EV-61 v el plan IV-62, don-

o
|

de ze indican les Acueductos ¥ gsus instalaclones existentes.

b) Cloacas ¥ alcantarillas

En la mayor parte del drea metropolifana se emplea un siste-

ma unitario de alcantarillado come disppsitivo de las aguas
eras v de 1lluwvia. Se usan colecteres que a traves de wva-
rias interconecciones llevan las aguas por los rips Valle y
Guaire a las afueras de la ciudad.

La zona str—este de Caracas tiepe un gistemz separade para
aguas negras vy obro para aguas de lluvia, También se usan -
lag quebradas de la zonad como descarpa. Muchas de estas dis
posiciones no estén coostruidas, sino wsan lechos de las que
bradas.

En 1970 @l Area Urbana Cbedia un gsistema de zlecantarillade -
capaz de servir a 2.0060.000 de habitantes. En afios recgientes
ge tan mejorada Tes servicios separadps del Sureste, con ca-
pacidad para absprber leos auttentos de poblacidn en la zona-
En la actualidad existen varios programas de ampliacitn del
sistema existente que permitirdn proveer los servicios reque

e o N = -
ridos para la poblacion de los proXximos Enos.

El plan Ne. IV-63 indica el sistema de colectores existente.
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W
¢) Energia Eléctrica
@ En Ios Gltimos afos se ha presentade un defiecit en la peners
citn de energia eléctrica a nivel pnacipnal gue se reflejo en
repetidas ocaslones en uwn suministre deficiente en el Area -
® Metrppoliteana de: Caracas y por lo eual se presentaron apago-

nes frecuenteés v pérdidas en la produccidn industrial por la

.

interrupcian de servicio el&ctrico.
Para la actiyidad disgtributiva aclpmerada es de wital Impor-
tancia asegurar el suministro contineo de energila eléctrica,
. ain la cual se hace imposible su funcionamiento.
Recientemente tanto las empresas piblicas como las privadas
de la industria eléctrica han adelantado inversiones consi-
derables e instalaciones de nuewvas unldades generadoras,re-

des de transmision de alto veltaje ¥y sistemas de transforma

- cign v distribucidn. La capacidad Instalada de 2.879.000 Kw

e 1973 ha sido aumencada en 1978 a b.545.000 Ku ¥ seé han <

e préevisteo otros programas de ampliacidn que entrardn en ser-
. vicie en los préximos afos.
Todds estazs nuevas inversienes parantizan la superacion del
. actual déficit en el suministro de energla el@ctrica y la -
cobertiuras de la demanda del Area Metropolitana de Caracas -
hasta el =30 1950.

Para mavor informacidn acerca de las instalaciones prewistas,

| reservas absolutas v de cperdcidn, ddemas de la demauda glog

bal, se incluyen en el anexo lps euadros IV-71 hasta IV=i4.
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d) El Servicio de Telefonos

Bl desarrollc de las actavidades urbanas del Area Metropoll

tana de Caracas ha sido demasiado rapide ¥ una de las conse-
cugnecias ha sido la insuficiencia de los sistemas de comuni

cacion teléfonica, los tcusles habiam sido disenados para un

crecimienta mas moderado de la Ciudad de Caracas, de acuer-

do wal dlase Fendencias histdricas anteriores.

La red existente en la actualidad esti sobrecargada, hay una
escases de nuevas lineas telefonicas y existe una dificultad
considerable de comunicarse con ciertos sectores del area me
Erepolitana.

Cualguier actividad comercial depende en gran medida ‘de la -

Tk

disponibilidad de lineas de teléfono ¥ de un servicio econti-
nuo ¥ se debe incluir este factor en decisiones de localiza
fidn para nuUevos establecimientos comerciales.

A traveés de entrevistas con funciomaries de la G.A.H.T.V.se
obtuveo: la informacidn gue en la actualidad se estan adelan-
tando varios programas de inversion para asegurar el ecreci-
miento de lag actividades econdmicas =n el Atvea Metropolita
na de Caracas mwmediante la cobertura de 13 demanda egtimada a
largo plaze hasta el ano 2.,000.

L &scasez de lineas de teléfono en cilertos sectores de comer
cic de la cipdad persistird hasta gue entren en servicio las
primeras muevas instalaciones que forman parte de los actua-
les programas de inversian.

Dentreo de pocos afies se habria ampliado la capacidad a nive-

les gque permitan la prestacidon de un mejor servieio a todos

las sectores del area metropelitana.
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% CARETTILE Y
Factores determinantes de la oferta
® 1w [Tenceneia y use de tierras mrbanasg
Desds principios de la década, el desarrollo urbano de Caracas
- ha ocupado totalmente lag Zonas planas desarrcllables, con uso
de mayvor o menor intensidad.
L.a factibilidad de aceptar cuptas de poblacif@u adicional estad
® sujeta a la posibilidad de renovacién, producida por cambios
de zonificacidn gue gepneralmente aumentan 1a densidad para una
. utilizacion mas intepsiva de crecimiento wvertical, o por accio
pu nes de renovacion directa.
Uno de los problemas gue confronta el desarrollo del drea me—-—
tropolitana es la topografia existente.
® Recientemente ¥y en vista de la aguda escasez de tierras planas
para el desarrolle de wvaries usos, se¢ ha iniciado a ritmo ace-
-
lerado la occupacidn de terrenos ondulados y en pendiente, me-
® diante la modificacitn artifivial de Ia tepografia.
. Las zonas residenciales se han extendido hacia la periferia y
las urbanizaclones tradicionales sufrea cambios en el use para
® permitir la construccion de edificios residenciales de alta
densidad, edificios de oficina ¥ centros comerciales.
Dentro del Hrea metropolitanid interma (&.M.T.) se encuentra el
® Sur-Este ciuya area adn no ha side desarrollada y estd consti—-
tuida por cerros gue veguieren grandes movimientos de tlerra -
para su incorporacion al medic urhane. Esta zona
e de los secteorés ann no saturades,; se
die accegibilldad.
>
®

v el resto
pnduentran con

problemas




a) Disponibilidad de Eierra para uso residencial

El estudio de la oferta de tierras para uso residencial revis
te gran importancia para la dctividad comercial agrupada en -
centros gomerciales, ya que indica la futura localizacidn de
la poblacison e influye en la toma de decisidn de desarrallos
comerciales cuya demanda depende de la distancia y accesibili
dad de las zonas residenciales de medianos y altes ingresos.
En 1966 existia una superficie de 11.213 Has. de &Areas desarrp
Iladas para una poblacidn de 1.720.000, representando una den
sidad bruta de 153 habitantesfhectarea.

Emn 1974 esta superficie se hahia aumentado a 16.207 Has. y la
poblacidn se situaba en 2.480.018 habitantes, resultando la -
misma densidad bruta de 153 ‘Hab . /Ha.

Afin on un aumento del Area desaryollada, se aprecia claramen
re una tendencia haciz wa ausmente de la densidad bruta.

E1l cuadro V=11 del anexc demvestra el adrea desarrollable y ==
Srea ocupada paras 1974 poc Zzonis OMT "E" que registra la - -
G3.M.P.U. en este afd, Tias somas OMEE §.000, 1L 12, 15,24, 2630

Fericas: v de diFicil accesg, de mza

e PRcuentran en Zonas

7]
i)
It
m
=

-

nera gue las Areas vacantes rtestantes suman solo 58 Has.

1

Tanto el Este ecomd Sur-FEaste (Petare,El Hatillo,Baruta) son 2o
q4as potencizles de desarrevlle en ferrenoas relativamente planas
jue actualmente en algunos casos registram moy baja densidad
con uso de residencias unifamiliares.

%) Disponibilidad de tierras para uso comercial

La pricridad dentfro de la planificacidn vrbana del sector pu

entada por la prevision de tierras para la

Ylicn estd Tepre

]
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construceidn de viviendas v de esta manera redocir el défieit
habitaciecnal existente.

Para nuestro estudio es de principal dinteres el conocimiento ¥
ubicacidn de las =zonas que estan previstas para desarrolle co
merzial, ademds de las posihbilidades de expansidon de los actua
les sectores v nucleos comerciales.,

Para 1966 el comercic al detal habia ocupado una superficie to
tal de 472 hectireas, de los cuwales al comercio leocal correspon
dieron 354 hectireas.

Fl requerimiento de espacio adicional de esta actividad en el
periodo hasta 1990 fue estimado por 0.M.P.U. en un total de -

1.034 Lectireas, eon 7716 has, para el romercie local.

Estss Areas se distribuyen geograficamente como sigue:
Hegueri Ondu=
miento Valle ladas
Adicional o Sur— inme-— Adyacentes
({Ha) Ecal Este | diatas tipo'A'" y'nB!
Comercio al detal | 1,034 631 l 126 | 51 (370 51

Advacentes Tipoe "A" : Fila de Mariches,Carretera Panamerica

na,El Junguite,Tacagua.

Adyacente Tipo "B Tusmare,Quebrada Cancas, Macarao, San

Pedro, Norte del Jungquite,Quebrada del

Topa.




Par

gional

Int
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>
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idad

desarrolle de centros comerciales tipo comunal o e
deben proveerse tierras en la misma Area Metropolatana

, de manera que del apteripr cuadro deben excluirse las

denominadas "Adyacentes' que representan una superfi--
428 has. econ lo cual el drea para desarrollo comereial

£y

g urbhanas se Teduce a 606 has. con mayor o menor aceesi

degde las zopas residenciales.
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® 2. Répgimen de Zonificacidn Comercial
Los instrumenteos legales gue regulan la actividad comercial
e el Atrea Metrapolitana de Caracas,; son las Ordepnanzas de

[ Patentes de Indidstria y Comercio, conjuntamente con las Orde
nznzas de Zonificacidn, gue se basan en las politicas de pla
nificacion Urbama.

® Mo =xiste un patron uniforme de reglamentacion nor falta apa

rente de coordinacién entre los entes planificadores v los —
Concejos Municipales. El otorgamiento de los permisos de --
® censtrueridn ¥ cambiocs ce zonificacifn no siguen en su tota-
lidad losg eriterios de la planificacidn urbana.
a4) Zonificacidn de Comercio Vecinal

® Digtrito Federal: A los margenes de Fa Aw: Libertader v Aw.

Andrés Bello,adyacente a la Av. Sucre y en

iy
zonas de Catia,Vista Alegre,El Paraisp, Av,

® Wueva Granada y Av. Presidente Medina, Av.
’ Principal de Santa Monica,Pello Monte,Coche,

El Valle,

Distrito Sucires Parte Sur de Urb. El Resal, Av, Principal Las

ercedes, Los Palos Crandes, Los Dos Caminos,

Av,. Francisep. de Miranda z lg altura datla =

Carlota, California Morkte y Petare.

B Fonitfrecarcion de Comercio Comiunal

Bistrito Federal: Av. Urdaneta, alttura San Berpnavdino, sector

=

Sabana Crande.
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Distrito Sucte! Av. Francisco de Miranda, altura Urbaniza-

citon Mis Encantos de Chacao.

g) EBemercie Mecropelitano

Distrito Federals: Sector Sabana Grande, de reciente reglamen

tacignientre Av. Urdaneta y Av. Universi--

dad; Casce Central entre Av.lUrdaneta al —--

o

Norte, Av. Este 1% al Sur, Aw. Baralt al -

Ueste y Av. Fuerzas Armadas al Este.

Distrito Sucre: No incluye esta clasificacidn en las orde-

i

il

t

E

d

d

d

5

E

nanzas dso zonificacian

11 aaos reciente

25

ha habide rezonificacifnes en la mayoria de
a3 urbanizaciones del area metropplitana y existe un conjun-
o de decretos y acuerdos. Se desconoce la situacidn exac-
a de cada zona v aparecen nuchas edificaciones de alta densi
ad o usos de comercie w eficinas en zonas previamente resi-—-

enclidles.

1 Zonificacidn R-E {Replamentacion Especial)

e clasifican cemo R-E los terrenes que por su extension ¥ si
wacidn reguieren ser definidos de acuwerdo a los lineamientos
g la planificacitn trbana.

stos terrenps se encuentran dispersos en todo el 3rea metro-—

alitana. pere con mayor frecuencia en el Tate y Gur—Este.

e acwerdo a los permisos de construceion otergados para cen-—

tros comerciales multifuncionales en el periodo 1970-1977, se
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observa gque dlgunos de ellos han sido construidos en terrencs

de zonificacidn R~E,; lo cual permitiria dinecluir estas zonas —

en tierras potenciales para deésarrollos comerciales.




Establecimientos v centros comerciales

- .
al Situzcion actual

Lz encuesta de Comercio y Servieie, trealizada por 0.M.P.U. en
1917, es=tablecid que en los municipios del Distrito Suecre ¥y

en 6 parroquias del Distrito Federal funcionaban un total de
8.466 establecimientos con un total de 996,349 m2 de superfi-
cie dedicados o la actividad comexrcial.

En 2] cuadre V=30 del ane®o e aprecia el ¥o. de eatablecimien
tos y las areas dedicadas al comercio en sus diferentes tipos.
El comercio local estaba constituido por 2681 establecimien--—
tos v una superfieie de 229.74B m2; el Distrital T con 4003 -

-

unidades ¥ un Area comercial de 411.849 m2; el Distrital I1

1471 negocios y 259.580 m2?2 y finalmente el Comercio Cen--

COTl
tral representado por 311 establecimientos y un Hrea total de
g5, 172 md,

Los cuadros V-31 al 36 demuestran la gitunacidn de los diferen
tes tipos de comercic en cuanto al nimerp de establecimientos,
Area de Comercio y Area de Estacionamiento; tanto en el Distri
to Federal ecomo el Distrite Sucre.

Tomaremos estos datos como bBase de la oferta actual de centros
comerciales en el Area Metropolitana de Caracas y analizaremos

posteriormente g1 esta oferta puede satisfacer los reguerimien

-

tos de AZreas cemerciales para el periodo 1978-1988; de acuerdo

[y

a la poblacidn, el empleo en la actividad comercial y los nive

; L
ismo periodao.

les de ingreso esperados para este

b Localizacion de los rwqgﬁﬂgmgggprgialqg

Ea la figura IV-63 se aprecia la actual lopalizacion de los




de los centros conerciales de categoria Distrital I, Distri-

tal LT y Metropolitanc. Este ltime fue dinclulido en las ei=

fras torrespondientes al comercio central yz gue scle existen
1} fenrres matropslitanocs gue euentan con un Area superior a

20,000 m?2 dedicadpos al comercie,

El cuadro V-37 indica estos centros comerciales de categoria

mietropolitana, actualmwmente en funcienamiente; que suman un -

arca total de 345,971 nm2 destingdos al comercio,

El cuadre V-38 corresponde a los centros incluideos dentro de

-
—1

la categoria Distrital 1

(sl

v los ecunddres V-39 y V=39.4 a la cla
gificacion Distrital 1.

Los tentres cometrcidles de categoris local comprenden estable
cimientas coen una superficie inferior a 2,000 m2 dedicades al

comercio y dparecen en el cuadro V-40.

c) Estimaciones para el periedp 1878 - 1988

La futura oferta de centros comerciales depende de muchos fac

se pu=de mencionar la coyuntura econd-

(]
=
@
e
]
o

tares, entre los

mica en su conjunto ¥ la situacion politieca del pa

S5e considera sumamsnte difici estimar la oferta para la proxi
ma década.
A taiz de los pernisos concedidos para centros comerciales mul-

tifuncionales (comércic,oficina) entre 1970 v 1977, se obserwva
en =1 ocuadye ¥=41 13 superficie Ctotal de fondtruccion por ano
v supeniendo que 356lo el 253% de cada centro se dedica 4 dgctivi

dadeas de cemercie

(4]

. se establecen las cifras correspondientes —

para 21 mismp periocdo.




Parte de los pruvectos concedidos en 1876 entrarin en el mer
rado durvante 1978 - 1979 ¥y los correspondientes a 1977, se -
ofreceran en 1979 - 1980; =supeniendeo un periocdo promedio de
desarrelle de agproximadamente 30 meses.

Basindose en esta misma serie histérica, se puede estimar que

en los proximos afios en promedio se ofreceran anualmente las

. - = . .
. areas comerciales Rl B BT T o contlinuacion:

reas Comerciales (m2)

@ 1878 - 1983 f9.012

1985, - 1938 90 .513




El costo de la tierra ha aumentado en forma explosiva en los =

iltimos afios, debido a la escasez de parcelas de terrenc apro-—
piadas para el uso comercial v situadas en lugares de fédecil —-
acceso a lo larsc o adyacente a las principales wias de transi
te y lineas de transporte piblico.

Otra de las razones ha sido la formacidon de nicleos de concen-
tracidn de edificios, de funciones urhbanas milltiples; gue se —
reflejd en la revilaorizacidn de los terrenaos de Bstas EZONAS.
Con el auge de la indastria de la construccidn en los recien—-
tes ancs v la rentabilidad extracrdinaria de las inversiones in
mobiliarias, los costos de construccidon subieron igualmente en
forma continua; motivada por los aumentas de sueldos y salarios
de 1la indastria, los altos costos de los materiales de la cons-—
truceidn v especificamente por la escasez frecuente de materia—
les witalas; como el cementao, la madera ¥y otros que atrasan mu—

chas wvece

F5)

la duracifin del gerisads de eonstrucecitn ¥y causan al-
tog costoe adicionales por intereses.

La inversion en nuevos centres comerciales y su construcecidn de
peEnden, entre otras variables, del walor de la tierra y de las

perspectivas futuras de los costes de la construccion.

al Ten

dencias del cesto de la tierra
Segihn investigacidn realizada peor "O0.M.P.U.", el costo generali
zado de laz tierra en las diversas zonas del Area Metropelitana

Tnterna [zomas OMIME" Nog. 1=30) pera el afe 1276, Eal come S8 =

indica =0 el cuadro V-41 del anexo, varia entre Bs 350/m2 TS
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4
Bs. 3.113/m2 en la zona 1 gque corresponde al centro de la Ciu
o
dad,
Consideramos que no puede establecerse on costa general de la
tierra por zonas urhanas, sin gue se conozca la zonificacidn co
~ Aol
rrespondiente que indique el posible uso y el Area de construc
¢ion gue puede realizarse,
5 Una recopilacidn de los permisos de construccidn, otorgades en
tre 1970 y 1977 para centros comerciales, demuestra que duran—
. te 1970 2l costo de algunos terrenos en el centro de Caracas —
o estaba entre Bs. 600-1.000/m2. En 1977 estos mismos terrenos
selllcotizaban a Bs. 4.000fm2 (Av. Urdaneta).
A weces un terreno potencial de desarrollo gque se entuentra en
subutilizacidn, especialmente cuando se trata de grandes exten
® : E
sicnes, puede adquirirse a muy bajo precio por grandes inwversip
- o - E
nistas. Puoede menclonarse como ejemplo el case de los terrenos
° del Cfentro Ciudad Comercial Tamanaco que se adquirieron en ——--
‘ Bs, 85/m2 (parcelas 216-0202) y cuyoc permiso de construccidn -
se otorgd en julio de 1972. El1 terreno de otro centro adyacen-
® te, euya coonstruccion fue autorizada cuatro ados maAs tarde, cos
to va Ba. 1.000/m2.
No se pueden establecer parametros acerca de: la situacion futura
® del wyalor de la tierra »a& gues es tan variable vy depende de tan
tos factores exdgenos, propios de la economia nacignal. La es
casez de terrencs grandes sigue en auvmento, a menos que el sec
e tor publico adelante programas de renovacidn de la tierra uzba
na, liberando extensiones de terreno gue actoalmenbe tienol ——
e
@
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usos diferentes o estin en subutilizacion.

Acorde a estos movimientos se desplazarin los costes de los te
rrenos, dependiende de las perspectivas futuras de rentabili——
dad econfmica y de la propensidn a la inversidn en esta activi

dad por el sector privado.

b) Tendencias del cestn de la construccidn

El costo de construccidn ha subido en los nltimos afos en for-
ma constante, especialmente desde 1974 hasta 1977, cuando para
la indistria de la construcceitn comienza unm ciclo descendiente
o estabilizacidn temporal a raiz de los decretos presidenciales
que trataron de incentivar la construccidn de interés social ¥
gque dieron inicioc & dificultades erecientes en la obtencidon de

financiamientos de & centros comerciales.

La |
f
bk}
i
-

La: determinacion del roste de construceidn parna centivos comer-

ciales en forma anticipada es priacticamente imposible ya que -

(i

ge desconocen los costos futuros para este tipo de desarrollos,
cuyo pericdo de ejecueidn, de acuerdeo al tamano del centro, --

puede durar entre 18-43 meses.

No pueden desarrollarse parawmetros Gtiles para la estimacidn de
los futuros costos de construccidn, Segiin informaciones obteni
das de representantes dé la indiistria, se estima que en la ac-—-
tualidad el costo fm” de construccion para ceptros comerciales

wvaria entre Bs., 1.300 - Bs. 2.000/m2 y se desconocen las tenden

cias futursas.

Eon ciprta base puede afirmarse gque el costo de construceion No

n la misma forma comp encre 1974 — 1877 —

subira en el futurso

i




sing tiende a estabilizarse en un nivel Intermedio.

Este seria debido que la situacidn econfmica disfrutada en es
te periodo dificilmente volyera, ademds de gue en los Giltimos
3 anios se han aplicadeo una serie de modernas técnicas de pro-—-—
gramacion y seguimiento de ldas obras gque permiten un efectivo
control de ecosto y duracitn de cada obra. La constante pre-—-—

8ién del sector privado para aliviar la "permisclogia" y evi-

tar encrmes pérdidas es un tema politico que debe encontrar so

lucicn efectiva por parte de los gobiernos municipales.
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Fuentes dg Financiamienteo

La decisidén de realizar el desarrelle de un centro comercial
requiere un monto elevadeo de capital para la compra del terre
no, la sjecucidén del proyerts y la construccidn.

Para la toma de decisiones de este tipo de inversiones se re-—
quieren estudics detallados de factibilidad econdmica y se de
be asegurar el financiamiento necesario para la ejecucidn de
la obra v en condicicgnes aceptables; hasta gue 2l centro pue-
da peperar ingresos prepilios para la amortizacidon de la deunda

de capital contraida.

a) TFuentes de finapciamiento intecnoas

la Banca Hipotecaria

E1l instrumento tradicional de financiamiento ha sido la Banca
Hipotecaria gue otorga pré&stamos para la ejecucidn de la cons
el = 3 : i : =
truceidn mediant2 la constitucidén de una hipoteca de primer -

grado sobre el

(ic}
rt

errens v la construccidn em procesc ¥y permite
1a amertizacion de la deuds ecapital en el momento de la ena-
jenacidn de leos hisnes inmuebles.

En afos recientes, mediante intervencién del sectar pitblice,

g han dirigide cada wvez mavor cantidad de fondos de la Banca
Hipotecaria al financiamients de la vivienda de interag social,
lag edificaciones educativas y asistenciales y a otbtros secto-—
res prioritariocs de desarrollo.

La comstrucecion de Areas comerciales de acuexrdo a la opinion

de entes de planificacidn urbana no pcupa una posicidon prefe—
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rencizl dentro de lasg priocridades nacionales,

Mediznte decreto presidencial No. 1540 del 10/5/76 se esta-
blec®a el régimen de estimulos aplicables a las actiwvidades

de promocidn, venta y arrendamiente de nuevas construcciones
para viviendas, locales industriales de la artesania y peque
Aa indistria, locales: comerciales w de servicio.

Entre las disposiciones se determind que estos Ultimos esta-
rian s8in financiamiento hipoterarie institucienal, excepto =
para proyectos calificados dentro de los lineamientos del de-
cretc 1540 por &1 Fondo Nacional de Desarrollo Urbano (F.N.D.U)
como convenientes al degsarralle del pals.

Esta situacidn no hHa cambiade hasta la fecha. Se considera ==
gue ©pma vez gue se haya aliviado el déficit habitacional de
vivienda econfmica, sSe cambiaran las disposiciones anteriores;
que ceben considerarse tramsitorias y dependen de la situacidn

politica y econémica de cada momento.

1

lias Sociedades Financier

i3

-

Ly

Une ca los objetos de las sociedades financieras es la inter-
vencion en el financiamiento a la construction. La avbariza-
piom s limita al financiamients de centros comerciales, cuan
do ecstas construceciones v edificaciones contribuyen o hacen =
posinle la promecidn y desarrollo, tanto de la vivienda como

de I3 edifiivacdinn dndustria
EsEns prestamos: cnn gatant

ia hipoteraria, por plazos no MAyC—

Yes A veinbte (20) anos 5

s

[44)

limitan al 40% del activeo de la —

cociefdad. Las operaciones de las stciedades financieras se —
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han dirigide mayormente hacia el financiamiento de los bienes
de consumo, de mayor rentabilidad, y colocaciones a corto pla

20,

El Mercado de Capitales

Sujeto a la aprobacidn de la Comision Wacional de Valores, -
ﬁodria considerarse la faectibilidad de un financiamiento de -
centros comercisles mediante la oferta pliblica de titulos wva=
lores en forma de bonos gquirografices u obligaciones con ga-
rantia hipotecaria; en el caso de que las actuales dispesicig

nes restrictivas se mantengan vigentes por un periodo prolon-

k) Fuentes de FTinanciamients externas

Para proyectos de centros comerciales gue son calificados por
el Fondo Nacional de Desarrello Urbano, existe la posibilidad
de un financiamiento externc mediante la aprobacién de los téz
minos por la Superintendencia de Inversiones Extramjeras(STEX).
In financiamiente externo de essta magnitud-para plazos mayores
de 2 afogs sblo se obtiene actualmente mediante la concesién de

un aval o garantia de la Nacifn. En vista de gque la garantia
del gobiernc solo se otorga al sector privade para proyectos
de prioridad mational, se debe degecartar en los actuales momen

tos ¥ en el futuro cercano un financiamiento del exterior. Los

crandes hancos de Zmbito mundial ademis se estan recuperando

dctualmente de grandes pérdidas sufridas en los Ultimos afios —
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. |
enn grandes desarrollos inmobiliarics v no muestran interés
@ en eonlotaciones en el sector de la construccidn.
Wo se puede prever la situacion futura y debe ser objeto de
posterior analisis.
L]
&
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Analisis cuantitativo

Para eatimar los requerimientos de superficie del comercio al detal
” dgrupado en centros comerciales durante el periodo 1978-1988, se apli-
carfn los indices de utilizacidn de espacio comercial gque fueren comen-—
tados con anterioridad en el punto 4 &) del capitula IV.
@
En el cuadro IV-41 del anexo se determinaron & base de proyecciones de
la O.M.P.U. para el afnc 1990, con base en 1966, los reguerimientos es-
=
perados para el periode de estudio.
&
Se relacionaron el nivel de ventas con el espacic comercial mecesario
para su generacidn; estableciendo un Indice de rendimiento de ventas de
Bs. 1.816/m2, utilizado con anterioridad em el estudio '"Caracas 1990".
@
Se estahlecid ademis una relacifn gntre el numero de enpleados en eata
"
actividad v el Area de comercio servido por ellos, a través'de un coclente
e de 26.14 mZ/fempleado.
. De estos calculaos rmault-aron los requerimientos de Areas de comercio, in-
dicadas en el cuadro IV-41.
® Estas estimaciones se referian a todeo €l sector de comercio. Nuestro
estudio, sin embargo, trata de proveer resultados referidos al comercio
agrupado en eentros comerciales cen superficie superior a 2000 mi, segln
@ plasifiracion ntilizada en el eapitulo TV
Se establecerdn los gsiguientes supuestos!
— el comercio local agrupado en centros comerciales, representands en
& la actualidad una participacidn del 22.2 % en el inventario de Areas
comerciales conocido, y los niveles de wenta y espacios comerciales urili-
a

zados por este sector, se deducirdn de todos nuestros ciZlculos.




~ 1a poblacién de los tramos de ingreso inferiores a Bs., 1.500
no se consideran clientes del comercio agrupado en centros comerciales.
- se mantendridn los indices de rendimiento de ventas de Bs. 1.816/m2
de comercio y de superficie comercial servida por los empleados de la
| actividad en 26.14 m2/empleado.
- se mantendrin los porcentajes de gasto, dedicado al comercio al detal,

establecidos por O0.M.P.U. con precios de 1966.

Dediiciends de las estimaciones de log niveles de venta totales del cuadro
IV-41 los correspondientes al comercio local y excluyendo los gastos anuales
de las familias de ingresc infericres a Bs. 1.500, se presenta la siguiente
situacion:

Cuadzre VI-10

Nivel de Venta Superfiecie comercial Incremento espacio
Afin (miles de Bs.) {m2) anual {(m2)
1978 B 222,637 _ 3,&2&.555 155.442 -
1983 7.634.054 . 4.203.774 "
1988 9.0465.472 %,980.98A g

Utilizando el sepundo indice de 26.14 m?/empleade, que relaciona el Area

de comercio con el nivel de empleo en la actividad, se obtienen los mismos
resul tados ya que este cociente estd indirectamente relacionado con el nivel
de ventas.

Basandonos en la distribucién del pasto familiar por tramos de ingreso del
cuadro IV-32 del arnexo, ¥ tomande en cuenta los supuestos anteriores, se

llega a los siguientes niveles para los anos de nuestro pericdo de estudio:
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Cuadro VI-11

@ Afio Nivel de Venta Superficie comercial TIncremento espacio

_(miles de Bs.) (md) BRI
1978 7.827.408 4.310.247 184 .080
1983 9.498.853 5.230. 646 L
® a
1988 11.170.298 6.151.045 4

Se obserwva gue ambos resultados, obtenidos de fuentes diferentes, difieren
& solo en un 18 ¥; lo que debe considerarse razonable en vista de la ausen-

cia de datos estadisticos mds confiables y actualizados y que nmingune de

. los estudios considera el ecrecimiento de las wentas a partir de 1574 a
F ] consecuencia de los ingresos provenientes del aumento de petrdleo. Ademas

se desconocen los actuales Indices de utilizacidn de dreas comerciales.

El wolimen de la oferta de espacic comercial agrupade en centros comer-

e ciales anterior a 1970 se desconoce y basandose en los cuadros V-37 al
o V-39 A, estimamos un total acumulado de B2.196 mZ para 1970. Posterior-
mente se estiman anualmente las cifras que se indican a continuacidn, donde
e igualmente se compata el nivel poblacional comprendido por los tramos de
‘ ingresos antes senalados.
Cuadro VI-12
@ s o g
Afio Poblacidn AM.C. Aumente 4 Area fumento A
Comercio
. e R Wil L5
1970 2,166,758 B2.196
° . ) , ok
1971 2.278.328 YT .570 3.6 108.903 26.707 3255
1972 2.377.:466 9%.133 3.2 203.146 Oh . 243 86 .54
1573 2 476,605 99.139 3.2 783.12a 79.980 39.4
L J
1974 2URTS T4 99,139 3.2 314,850 31. 724 11.2

958.134 426.536 111.686 35.5

L




continuacion couadro VI-17

Ano Poblacidn A.M.C. Aumanto i Area Aumento 7 A
Comercio
3 ”{mE} (m?2) .
1976 2.70M%.022 949.139 i 456,731 30.195 Tl
1977 2.873.1681 99,139 3.2 610.889 154.158 33.8
1978 2.972.300 95.1308 5 646 .557 35.668 5.8
1979 3.070.800 99.1349 e 705.081 58.524 9.1

El incremento anual de las freas comerciales entre 1970-1973 se situa en
51.02 %, baja a una tasa del 17,28 % entre 1973-1976 y desciende a 15.57 %
entre 1976-1979,

Para la estipacidn de la oferta de superficie comercial en el periodo
1978-1988, suponemos una tasa de crecimienta anual del 16,43 % entre
19781983, correspondience a la tasa promedia entrs 1973-1979: un 17.28 %
entre 1983-1986 y de un 16.43 % entre 1985-13988.

La situacitn se presenta comae se indica en el cuadro ¥I-13 a continuacion:

Cuadro VI-13

Afio Poblacidn AM.C. Aumento % Area Aumento A
Comercial anual
= e (m2) (m2)
1478 20992, 300 99,1349 S Rt 646557 35,6068 5.8
1983 3. 464,900 98.500 3.2 1,295,687 ¥29.825 15.43
1988 3. 957 . 400 98 . 500 . b e e T T 200,193 lh.86

ge obzerva gue en la estimacidn dé lag dreas comerciales mediante la utili-
zdacidn de los indices de wventa en Bs./m? de comercio, se requeria para 1978
un tetal de 4.310.247 m2 v un ineremento anual de 184.080 m2. En el anterior

andlisis ests cifra se situaba en 3,426,562 n? y requerimientos anuales




sucesivos de 155,442 m?2 a partir de 1978.

Al comparar estos rveguerimientos con las cifras disponibles sobre la

oferta de areas comerciales que aparecen en el cuadro VI-13, =ze nota que
en 1978 se cuenta con una oferta de 646.557 contra una demanda tefrica de
3.426.5562 y con el erecimiento estipulado del periodo, en 1987 se superaria
la demanda de 1978.

Este resultado hace pensar que es necesario conocer la participacidn del
nivel de wventas del comercio actuales, neo agrupados en centros comerciales,
en las ventas totaleg por ano; ademds de la proporcidn del gasteo familiar

gue se cestine a los centros comerciales.

b) Apalisis cualitativo

Se observa en los {ltimeos atios una agrupacién de tiendas de gran categoria
¥ elegancia que preferiblemente buscan vhicarse en centros comerciales
cuyo Area de influencia sobrepasa los limites urbanos. Una parte de la
poblacifén acostumbra pasear por los centros comerciales gque ademds de

Ios moltiples servicios urbanos ofrecidos por los centros multifuncionales,
atrae recientemente una mayoer clientela que los centros o sectores y zonas
comercizles.,

Es imprchbable que pueda definirse la demands cualitativa exacta ya que
muchos da los centros comerciales metropolitancs, de superficies dedica-
das a coamercio superiores a 20.000 m2, han comenzado funcionar reciente-
mente ¥ no existe todavia una experiencis en este sentido.

58 phsecva, sin embarso, que los nuevos centros adaptan el estilo arqui-

tectonico nuevo v las EsuUemas organizativos de los grandes centros

metropnl 1tanos,
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=] e} Andlisis de localizacidn

Caracas sigue un crecimiento 2 través del principal walle Deste-Fste y a
través de los anos se han formado dos polos de desarrollo independientes,
con el centro de gravadad en el punto divisorio de la Plaza Venezuela.
Observands en la figura IV-61 del anexo la distribucidn espacial de
log diferentes centros comerciales, en funcionamiento actualments, s= ob-
serva que la gran mayoria se encuentra en la zona del Este y Sur-Este del

. Area Metropolitana de Caracas. El centro de la ciudad carece totalmente de
umia agrupacidn comercial significante v s6lg en Catia y la zona de San Martinm
g2 han construido centros metropolitanos,
Las nuevas urbanizaciones residenciales de la poblacidnm de medianos y altes
iugresos que disponen de medios de transporte proplo, se alejan cada vez mas
del Valle de Caracas haria zonas distantes de los centros de comercio. Algunos
centros distritales sipuen al desplazamiento de la poblacidén, pero los de

® mayor magnitud se ubican en un lugar central que garantice fuerza de atraccidn

desde un radio de 360 ° de hasta media hora de viaje en automdvil desde las
zonas residenciales.

® Es una caracteristica particular de la poblacidn de Caracas gue una parie

importante por motives variados realizan sus compras en zonas my distantes

deisu residencia, ain cuande exista un comercio local wvariado.

® Si la logalizacifn del centro se realizaria por volimenes de ingrese familia-

p |

res, dehberia considerarse que la pohlacidn de Catia dispone del 21 % del ipgreso

wm

¥
tirbano, Petare del 11-1 %, EL Valle del B8.9%9 ¥ v Antimano del 8.2 %; pero

® debida a2l grio numers de familias que viven en estos seciores que tlenem

patrones de gasto diferentes v no frecuentan les centros ceomereiales.




En la figura IV-563 se indicaron zonas comerciales potenciales, pero desde
el punto de wista de vialidad y cercanfa a zonas residenciales.
Al dividir el Area Metropolitana de Caracas en los sectores Este, Sur-Este,

Sur-Oeste y Oeste; con eje de la Plaza Venezuela, se obtienen los siguientes

datos:

Sector Ingreso Familiar Foreentaje
(miles de Eﬁ.}_“ﬂ del total

Este 5.742 260 Z3LF

Sur-Este 3.867.950 15°%

Ueste 9.159.332 i1

sur=0Oeste. 6.482.570 B

Fuente: Cuadro IV-33 del anexo

Aplicando los mismos supuestos anteriores, se calculan las Areas comerciales
requeridos por estos ssctores y se compara lueps con la oferta acumulada
de espacio comercial existente para 1978.

Cuadro VI-14

1978 1983 1988
Sector Oferta Demanda Oferta =~ Demanda  Oferta Demanda
Este 148.708  788.109  298.006 966.868 B42.078 1.145.626
316.179%
Sur-E. 96.984  513.984  194.352 630.566 418 .747 747.148
143.490%
Sur-Ce. 168.105 890,906 336.877 1.092.981 725,828 1.295.056
70.B76%*
Oeste 232760 1.233.562 456,445 1,513,359 1.004.992 1. 793,155
188.790%

Fuente: Cuadre VI-10 al vVI-=13

Eliestudio del cuadro Enterior demuestra la demanda tedrica de cada sector,

referido tanto a las dreas comerciales deriwvadas de los niveles de wventa,
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como de la participacidn en la oferta que segiin tendencias histdricas de
1970-1979 entra anualmente al mercado.

Fara 1978 se observa gque en todos los sectores existe una diferencia
marcada entre la participacifn como porcentaje de la oferta disponible y
el volumen de superficie comercial existente en el sector.Bnm el cuadro
VI-14 se indicaron la oferta tedrica basada en el nivel de wentas para

1978 ¥ 1la oferta real existente (*).

Sectox Oferta tedrica  Oferta real Superavit/Déficit
Este 148.708 316.179 167 .471
Sur-Este 96.984 143.490 - 46 .506
Sur-Deste 168.105 70.876 - 43,790
Oeste 232,760 188.790 - 97.229

Fxiste un aparente superdvit de 167.471 m2 en la zona Este, mientras

los demfs sectores registran un agudo déficit.

Se deduce que los nuevos centros comerciales deben buscar una localizacidn
en todos los sectores, menos el del Este, el cual en la actualidad estd

saturado; desde el punto de wista de requerimiento basado en la oferta

real de centros comerciales.
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Coneclusienes y Recomendaciones

1. Coneclusiones

Los resultados que se obtuvieron en el capitule anterior, muestran
® considerables diferencias entre las estimaciones basadas en los ni-
veles de venta, en las cuales se utilizan pardmetros de rendimiento
de areas comerciales en relacidn a las ventas que se generaron por
mZ2 de comercio; ¥ los requerimientos que se derivan de la oferta real
existente de superficies comerciales en el comercio agrupado en
. centros cometciales, para el ano 1978.
Se debe considerar que estos indices deben haber cambiado considera-
blemente desde 1266 cuando sirvieron a la 0.M.P.U. para las proyeccio-
nes hasta 1990, Lz situacidn de la economiz en un toda ha cambiada
considerablemente, en especial desde 1973 con el aupento de los precios
- del petréleg.

Para congcer con mis detalle y mayor confiabilidad la situacidn actual

dal gector de comercio al detal agrupado, deberia realizarse un estudio
. exkaustivo; gue incluva la informacidn socio-econdmica por sectores
de la ciudad que amplie los datos estadisticos suministrado por laos or-

ganismos piablicos dedicados a la planificacifin urbana y la recoleccidn
de datos estadisticos.

El estudic de los centrns comerciales es muy complejo, de acuerdo a al-
cunas de los eriterios tratados en el presente trabajo. Muchas personas
de diversos settores plensan gue o5 una continuwacidon de 1los patrones

tradicionales de comercio. 5S¢ reguiere que los planificadores urbanos

regrienten sus criterios ¥ analicen este sector independientemente
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de lag otras formas de la actividad distributiva.

Se ha tratadp a través de este estudio proveer los mejores regultados
posibles gue podian obtenerse con la escasa informacidn estadistica

de walidez actual. No se pretende ofrecer un resultado definitive o
soluciones a la problematica, sino demostrar una forma de procedimiento
que con datos estadisticos mds adecuados vy confiables podria ofrecer
un conjunto de soluciones de planificacion.

La mayor dificultad representa la estimacidn de la parte del gasto
familiar que se dedica al comercio no agrupado, tradicional que se
ubica en los sectores de comercio tales como Sabana Grande, Chacao

¥y alsunns sectores del centro de la eindad. En auszencia de esta infor-
macidn silo pusde estimarse en forma empirica la proporcidn del gasto

dedicads al comercio agrupads, exeluvende a la vez el comercio local.

Se reguieren ademds cifras acerca de la receptividad de los centros
comerciales y hibitos actuales de consumo de les diversos sectores

de la eciudad.

Independientements de los resultados precisos de este estudio, se
observa una aglomeracidn excesiva de centros comerciales en sl sector
Este de la ciudad y consideramos que a base de todos los criterios
anteriores, deba canbiarse la localizacion de los nuevos centros, a
menos que nuevos estudios de mercado debidamente elaborados demuastren
gie ne existe tal saturacidn.

Recaonendaciones

Los organismos de planificacidn deben coordinar sus planes a mediano
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y largo plazo con los requerimientos de wialidad y transporte puhlice
pediante el estudio de las caracteristicas y de la problemitica espe—
cifica del comercio al detal aglomerado; para poder implementar medidas
en coordinacidn con los gobiernos municipales, fijando la competencia
de cada organismo en funcidon de un plan general de desarrollo.

La planificacicn y €l procedimiente de rezonificacion debe ser resul-
tado de este anglisis sectorial y reflejar los requerimientos del mer-
cado.

Ina de las formas de actualizar los datos estadisticos existentes
deerea de las formas de comercio no agrupadas en centros comerciales,
seria exigir a las asociaciones gremiales reunir la informacidn requeri-
da para un mejor ordenamiento de la actividad.

Si 1a ubicacifn de un comercio metropolitano en los sectores céntricos
es favorable en cuanto a la planificacidn urbana y la escasez de nuevas
tierras, debe proveerse el acceso adecuado por vias de trénsito rapido
o la eliminacidn del triafico automotor en la zona; para evitar un
aumento en 2l actual congestionamiento de estas zonas y por obtra parte
no contribuir para gque los compradores potenciales se desplazan haeia
zonas de mavor comodidad.

Fl sector privado debes comenzar a reconocer las ventajas del comercio
aglomerade ¥y no desaprovechar esta situacidn mediante la instalacidn

de tiendas tipe boutigue cuyos productos se dirigen a una clienteld muy
selecta ¥ no atraen el poder adquisitivo de la poblacion de menores in-
presos gue en la actualidad orienta sus pustns y preferencias en los

establecimientos de les cencros comerciales ¥ busca Juegp mercantCisa Seme—

o jante en otros sectores de la eiudad, de acuerde a su capacidad de compra.
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Los centros comerciales actuvalmente en funcionawmiento son una réplica
de las expresiones arquitectdnicas comunes en E.E.U.U. y Europa y adap-
tades a las caracteristicas de estos mercados de masa. Hasta la fecha
no ha habide una adaptaci@n a las particularidades del mercado nacional
¥ 52 considera una de las mayores dificultades para que estos centros
cumplan una mejor funcifn social representa la venta en propiedad hori~-
zgontal. La principal desventaja ez la ansencia de un mantenimiento ade-
cudado y la consecuente decadencia en pocos anos.
La adquisicidn de locales comerciales silc puede realizar el empresaric
que mediante la wenta de sus mercancias a alto precio busca una Tecupe-
racign rdpida de su capital dinicial. Otro de los posibles inguilinos
son los establecimientos ‘con cadenas de sucursales. Generalumente no
prestan el mismo servicie, ni dispeonen del mismo surtide de mercancia
queien la casa principal, wva gue los locales son de medidas reducidas.
51 en cambio los promotores vendan solo parte en propiledad horizeontal
¥ destinen otra parte al arrendamiento, s2 obtienen tres ventajas:
= Be disminuve la actual esecasez de locales comerciales en
arrendamiento que perjudica Las urbanizaciones tradicionales
de 1a ciudad donde inmuebles previamente destinados al uso
residencial, se convierten en establecimientos comerciales
- 2l promotor signe participando activamente ¥ estd interesado
mantener la edificacidn en condiciones optimas.
- se permite el Funcionamistto de tiendas que operan a bajo precio

v con volumenes de venta. De esta forma se atrae un poblico de

menores ingresos pero con un poder de comnpra considerable.
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se recomienda a los promotores ¥ planificadores urbanos la lectura

de los factores determinantes de la demanda de centros eomerciales,
ademds de los criterios de localizacifn, con el fin de asegurar el
exito econfmico y ayudar a la formacidn de nuevos nicleos de desarrollo
que permitan descongestionar las zonas céntricas de comercio.

Cabe sefialar la localizacidno de los tres centros metropolitancs en el
sector Oeste de 1la ciudad, de acusrdo a la figura IV-63 del anexo,

en zonas de mayor poblacidn pero de hajos ingresos familiares.

Dos de ellos son en inmediata vecindad y &l tercero es el centro

mas grande de Venmezuela con una superficie de 5B.000 m2 dedicados

al comercioc. La consecucion de la poblacidn suficiente que puede

asegurar su funcionamiente debe representar un problema de consideracién.

El funcionamiento de centros comerciales de superficie cada vez mayores,
concebidos para una poblacidn de teda unz ciudad o regidn depende de
cuidadosos estudios de mercade que deben considerar mGltiples aspsctos
para reducir al m‘TnimD. el fracaso. Venezuela apenas estd comenzando
este movimients v no se dispone de experienocia previa para acertar

el comportamients del mercado. EL fendmeno de novedad de los centros

ya no es valido y la poblacidn demandari cada dia mayores servicios

para desplazarse de sus fuentes de compra tradicicnales.
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Euadra IV-13

Boblaegidn Area Metropolitana Interna 19611390

(miles de personas)

18671 1964 L | 1978 1980 1990
o’ % T, U, 1.354.9 |1.720.5 |2.278.3 4.200
1ty i I RN Lo T S f.200
Min.Fomento L3640 LI.I?E.? P s S gle A
Cuadrs 1IV-14
Poblzcién por grupos de edad v sexo 1978-1938
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Sexos P (I —l= =i
Edades 19711981 1978 1983 1928 1978 1983 1988
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25 — 44 % T Dofeart | ) 2304 733.072 S30.470 925,352
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Fuente: Censo de 1971 y proyecciones DSE-CN hasta 1980
Proyecciones prapias 1983,1988 y adaptacidn a
cifrag de 1a 9.1LFP.G.
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12, Baruta 57.045] 0.65 | 132.361 1.07| 201.296 1.15] 229.%08 1.25
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1983~1988 Estimaciones propilas
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Empleo total, Basice y Servicia 1978 - 1988 y Poblacid
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DISTRMLCIONES DE NG RSO PARA CARATAS [M WARIDS ARIOS
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RDistrihueidn inprege familiar por parrpquids v municipi
R 4 et PV . (ntibes do B, )
Parrogquias v Afie 1983 Ano 1984
Municipios Total de Ingreso Ingreso Total de| [agreso Ingreso
Familios monsunl anunl Familas mensual anuil
1, Sucro 139,550 353,295 4.239.541 | y6n. a7 | 437.894 5954 684
A e By i 27,086 GH.545 822, 5400 S B e 4,004 i) s Bt
3, Catedral 2. 839 | 7.184 86.215 3.339 B.910 106.914
4 Altagracia L2 33,463 &0 1% 557 15725 41,0032 g
5. San José 23,161 | 58,612 703.355 | 27.237 72,677 872.125
., Candelaria 15,840 600,085 | 481.631 18.627 i e 06, 437
7 A I Bl B R e o 8 BRI ! Y902 i | B R BB Yl B thil et E e e R R
Bl Glvmeno AR i al.290 T35 8 28,580 T e 9.1 1 9:2°5
9. Ledngio Mortines #5429 &6 650 ShE RS L S i Bl S 6O 3,902
10, Petare T, 10 Lt  bdn FANLatr R 0 [ o 232,792 2,793,489
I, Bl Hacilds 2 e 3.384 I100.608 | 3895 1w 387 124,764
=2, ardby 6 2L B 98.966 e B ER v i 453 Taddesti 5l A T
[ R e - s A 22.907 | 151 e6 s 1R Bdinea 70, 4469 e A B o) A s B i
14, San Agustin 15,032 | 38.056 | 456,674 | 17,678 4B.655 583,866
15, Santa Rosalia ﬁ?.lDZI 119,199 1.430.398 55,390 98,743 | 1.184,.916
I, Santa Teresa e £ 14,970 179,650 7.10% 18,955 | 227,469
17. San Juan 35.437 | 39,680 1,076,154 | 41.673 | 111.197 1,334,364
18, La Vepa 34,380 B87.005 1.044,055 450,428 DO 1,294,531
19, Antimano 35.18b 136.966 10679593 65.015 173,480 2.081,771
20. Macarao 15,589 39,466 473,595 18,332 48.915 586,988
Fuente; Cuadroes IV-31,372

1983-1988
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Cuadro N IV-41

Utilizacidn de Espacio comercial, requerimientos de areds y empleo total futuraos

a base de indices de 1966

INDECES
1) 2) 2) 1) Bs/m2 m2 cons | % de
1966 1983 1388 1594 de Cons | truc.ém } ubica
ETue), pleado ciom
Total de Ventas _
( Miles de Bs) J. 644,027 9.314.198 FLORZESLEID | L2 354487
| {
= = = _ 4 ] L | I i
Area de Cons- i
trucciogn (m2) 2.006.681 5.403. L1146 B,4aNz2. 068 G.801.6459 1.816
ol _ _ | |
Empleo Total 76.776 206.724 244,944 I, G382 [0 = 26 it |
Area de Terre—
nag (m2} i L e 11.286. 701 13 385,285 A T L - .- o
Area de Terre-
g (Ha,) 419 .55 ;e (551 1 L o 1.338,53 s Lot A o - - LAY
Area de Terre-
no (m2) 4,645,790 12 509 18T L B2, 822 I'5: 7460917 - - &30
Area de Terre- !
o CHa,) 464 .58 1.256.91 1.482.18 L.574.68 - - 3% |
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TAKLA, _ Ly=7

PROGRAMA DE INSTALAGION NE RENERACI ™ DEL STSTTMA INTERCONTGTARO

(i)
.Illzcéilglg;r! CADARE | EDELCA ‘;‘-.n'cuﬁr'.i-::nc:'r*::;;ltndoi I%\T}grggr}gg i Erﬁ?;;gufe
ENERO 7h 725 R | 1265 2518 ;
L MAYO 75 725 520 .‘ 1480 i GURI 6
| eneno 76 | 740 528 | 1685 ; 2153 GURI 7
JURIO 706 740 528 ] 1510 | 3178 GURI 8
ENERD 77 740 528 \ 2125 3393 BURT 9 :
JUNTO 7 740 528 [ 2340 3608 i GURI 10 i
SEPTIEMBRE 77 ? 740 928 ‘ 2340 1008 i CENTRO 1 |
ENCRO 78 i 740 1328 | 2340 . 4408 | CENTRO 2
ABRIL 8 | 740 1320 2448 | 4516 { COTA 219,5
HMAYD 78 | 9no 1328 i 2440 |f 4762 | TACOA 7 ARRECIFES 1 y 2
SEPTIEMBRE 78 | 1286 1328 2448 ! 5062 TACOA 8
ENERO 79 g 1548 1328 2448 i 5324 TACOA 9 | ARRECIFES &,
ENEROD 85 l 1388 1298 | 6179 r| 8665 GURT 11 a 15 | CABRERA 1-3, ARRECIFES
| | 3yd4, TACOA 1 y 2
ENERO at ‘ 1388 1293 9179 i 11865 GURI 16 a 20 J
Fuentes Eleceripidad de Caracas
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®
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®
TABLA IV=74
PLEN DE cXPANSION DE GERERACION PROPUESTO
®
S CAPACIDAD FECHA DE RESERVAS
f [ EMPRAESS
L w0 (i) ENTRADA | Absoluta [Operacion
® CENTRO 1 BADATE 400 SEP 77 233, 10%
® CENTRO 2 CADAFE 400 ENE 78 214 102
i -
® | TACOA 7 E, de C, 300 MAY 78 34% 27%
TACOA 8 e 300 SEP 78 | 30% 207
® TACOA 9 E. da [, 300 ExE 78 349 344
A # ] - 5 -
CENTRO 3 CLDLFE 400 MAY 79 34% 28
|
@ CENTRD 4 EEDLFE, 400 SEP 79 31% 294
GURI 11 a 15 EDEEDS E B0 | BNTES
MAYO 85 934 =
. _
FT0. CRUZ 1 y 2 Fo o 2 x 400 | ANTES
MAYO 85 34 s
~ GURI 16 a 20 EDELCA 5 ¥ E00 HTES
MAYO 90 12% a
570, CRUZ 3 v 4
o E. de G, 2 5400 | ANTES
@ AREECIFES HUEYD MAEYD ad 27% r
L e B Y Ls
=uente: Electricided de Caracas




. Guadro ¥~11 COSTO GENEAALIZADO DE LA TIERRA 1876
e T ————— e —————— I
Johes  ORT 0 HEW - lis /i ZOiAS  DHIL  WIEH : Bs/H2

® T L A . S - iy

1 . 3wz 23 1.685 (57)
1

557 E00 (1o
1 S 24 1.348 (50 J
IN 3{,.8 759 {Ef* _-.] :
516 z5 1.552 (862 |

(61 - 700 {f-ﬂ-:;
_ 1,400 (603
“1.120 ' L5 (Lo7)

556 (507) 27 © - 1,150 (hge)

® : 400 {50%) Y ‘ 350 (€8
1.700 (15%
I 200 (863 _ - 308 (25%)

W mowd o W
—
L]
e
1:.
P2
(=2

&

o
d
A
|
)
o

308 (261) 29 350 (67
12 350 ) 1,030 (201
@ 13 570 30 Loo (25 :
] i 25 370 (2070
5. 375 (65%) < 31 303 j
550 (407%) 12 205 ;
1 16 250 34 150 .
@ 1.289 35 170
: 18 2238 36 170 :
= g 1,321 37 10
20 1.725 38 129
21 i.422 39 159
22 1.6%1 (90%) 50 130

® _ 1.360 (107%) b2 ko

EUERTE: 0.1 P,

oyt
|

Ll porcentaje ontre par |tr*1t indica 13 proporcion ¢e la zona cen
el cosio indiczdo.

‘e +




Eaadro V-30 Total de Egtablecimiento ¥ Areas Comereiales T.F. y DtEo. Suere
. [
LR N de Feta Area de Comer=- Area de Esta-
B2 BEERL. Sucte ‘ [l e d mren o cip cionamiento
(1) Comercio Local 1580 89,558 &:515
E2Y Comereio! Leeal | L] 1307190 10.334
iy [ D =15 ol o | [ L= ks GBS 3.5649
b A e R S i L ) | L R G, 992 L e
| (1) Distrital II 455 66,695 2,462
(2 Distrital TF 12010 192 . 884 28.321
(1) Comeroie Centxal | 192 TR 8.200
(2) Comercio Cantral | 119 33.034 30
| Total
Camercio Loecal 2. 681 229,748 T4 ,B49
Distrital T 4. 003 411,849 iy R
Basrrdtal 11 s 258,580 A LR R e
(L Egmproin Bentral A0 L i Bi-501
8L A4hR gan ., 3409 82.627




Guadro V-31 TEstablecimientos y Area de cemereia v servicio,Municipies del Dtto. Suercielasi
il g e Loispien b o nrets et

Fipos de Area No, de es|Area de Area de Tipalide Aren No, de es|Area de Atea de

|I1:|l.' camercio tableci—= ) Comercio | Estacio. de comervein tahledi=- |Comergib| Fstacin.
i RN i e | miento ma ma

Baruta Leancio Martinesz

Comercio local 274 ' 47.956 5.300 |comereia local I 233 | 22,676 375

e AT 547 . 2360 8.275 Wistrital T 372 55,067 i) WIS

[P e e T R 2o R L B U T s e e e e |54 | 21,310 A A

Comerelin central 21 = Yol e 12314 [Bomercio Cemcral A3 Pda@5a HoSi B

Total | 1.080 |'19'_"312 19.200 |Total 801 e W sl gL e e

- — | J

LI .’ Pocare

e foced e b0 e e | 23,923 | 2.812

e | HRRE e 243 niserital T 331 35.852 | 1.822

et M 9 =T S 110 15.733 | 1.121

e s ccntra:__ lli__ S d_l'?zﬁ Comerela cegbral U e Py o T O s

e | 25078 2658350 i PR i s e g 659 R6 . 184 7 638

El Hatillo . == i

Comercio local 19 gt A 298

Tt SR, 28 | 1,967 285

T o B ) I L5 T kS 50

Comercio central 4 Sl 120

Total ! T T s T B53

Pl ; : 0 2
Fuente: Encuesta de Comercip Fhremuy o ge W R B - 03T




Balablecimivntos y Area de Comercio y Servicio,Parroguias y Municipios del

la cual se encuentrs aiin en investigacion.

Cuadro V=32 Distrite Federal, segiin tipes de comercio,
Tipos de Area del Np, de es |Avrea de -| Area de | Tipos de Area de| No. de Area de |[Area de -
e tahleci. EUWﬁrcin 'Esiieiﬂ.LﬂDwercin estable. bﬁnmﬁrcio u:.‘.i_::1:;1§i:‘-n.'l_.I
m I | m 2 m?2 |
i1 Valle San Agustin |
Comereis local 435 38.960 1,060 Comercie local 150 5.829 = |
Bistrital I 436 | 52,138 | it Distrital I 191 13.495 81
Digtrital TT | 65 9.530 289 IDiserital TT 15 4. 564 =
Cemercio central 15 __3.26b __ = [lcomercio eentral]l 16 _ 3,904 =
Total | a5l 103,894 2,470 |[Total il (b S g1
I i
a iiega: San. Juan !
Comercio lecal 193 [T iEaz SO Bl Comercion lacal 345 22.816 - |
BisErical T 264 La. 982 1, B2 Nistmdcal T h21 40227 =
B e i A e fd 1,208 2.0648 Diserdical T1 237 33,600 -
Comercio central 5 1,805 161 |Comercio central, g2 13,699 =
Total =D 44,527 7.226 %Tgtal 1. 285 110.542 =
I 1
Macarao Antimano-Caricuae ]
Comercic local 59 | 2.634 180 |l Comercio local 318 i 17.487 108
BiEstrital T 21 I s 110 Eninrritﬁl 1 177 L&, 860 428
Distrital II 4 442 - |pistrital 11 50 6,652 104
Comereie central 1 160 __ 150 HdComerecio central - = =
Total 85 4.58] 430 Toteal 345 42,5989 640
Nota: En este estudio no se incluyd la Parrnquia Sucre,



Comerein Logal

Area de Comercio, Area de Estacionamiento,m2 de Estacionamiento/m2 de comer
cio, promedios de m2 de comercio ¥ de estacionamiento por establecimientos

1 - I o N ‘ : = : g -,
Coadreaiss por Hunleipios y Parrogquias — ane 1977

Parramgpniin: W Nov, doe ¢sta [Area de ru—lﬂrud do es—|m2 Hﬁlnrinjmi ﬂumurrinflw? e lstiae
MinberpLy Blweimiente [meceioln?2) |tacionamien| fm2 comer- ﬂn‘Fntnhluu.Ifﬂu. ?HthIE
{to (m2) cio. cimiento.

San Agustin 150 | 5.829 L = = 38.85 2

Lo Mega 153 | IT.Héi 5. 168 .26 bl .30 1G4

AL e I o] i L& (.00 R T Srllis

Chacas 458 33.405 1,049 .03 F29% A AL

Pecare 195 23,823 2, 817 .15 i AT .
L. Marctinez 243 22,676 875 | 0.03 97.482 3.75 |
| Barura 274 67.956 5. 400 |l 175.02 1934 ;
lED Hatillo 19 2,231 298 b e e s 117.02 15.68 |

San Juan 345 i B - E - 66013 - h

Bl Valle 435 38,960 L. ol } 0027 89 .56 : 243

Antimano-Carieunan 318 | s i 1048 0,006 54,98 1 .33

|
Totales 25681 229749 i4.851 0.064 B85.609 r e 2

Nota; Se consideran los Municipios del Distrito Sucre y 6 Farroquias del Bistrito Federal

Fuente: Encuesta de Comercio y Serviecio, Planes Sectoriales, O.M.P.U, 19377




S [ 9 & @ % 2 &
Comercio Distrital I
Area de Comercio,Area de Estacrienamiento,m? de Eetacionamivaton/m? do comercio, pro
Cuadre V-34& medios de mZ de cemercio y de estacionamiento por establecimientd, por Municipios
y Parroguias, = afdg 1977
. . |No.de Esta-| Area de ColArea de Es-|m2 Estacio.|m? comerciolm? de FEstacio./

Farrequia o Muni- 5 P ! i | o : i : S =

i blecimiente| mercio(m2) LHElﬂnamlenz o __E f&n. Estable| No: de Esta-—--
cilpaan, i —m? Cemerciod . . == s

to (m2) cimiento hlecimienta

! San Agustin 1591 13,495 51 Q.ene A8 m i .42
| La Vega 269 18.982 1.828 0,09 70,56 6,79

Maearaa ] } et 110 0,09 3503 N2

Chacaa okl I3 B 6,491 006 102,84 B

Fetare 331 Ay By L[S L o 080 4 108,31 Ao

L. Martinegz 372 55.067 it | (o455 157, 148 .02 L85

Baruta 547 J8s 236 Biditn R 128,40 QiS5 R

ELl: Hatdillao 28 1,967 249 i i 10T

| ' ..

San Juan HZ21 | 40,229 - - SR -

El Valle A8 ! e Bl i) Bt .02 R AT

Antimano - 177 18,860 428 0.02 106.55 2041

Caricuso i

Totales &.003 ALY, BEH 27,457 0.0066 102,88 6,85
L

Nota: Se consideran Municipios del Distriteo Sucre y 6 Parroquias del Distrito Federal

Fuente: Encuesta de Comercioc y Servicio, Planes Sectoriales, 0.M.P.U., LR




i

Bhadita =435

RS s

Parriguiag —

Comereino

DaisEri el LT

il e

B

Meen doel Gomereio, Aresd de DEtoeiomanidntn, u? de Fabadton. /o2 de Comyvroio, pro
medios de m2 de comercio y de estacienamiento por estahlecimiento: por Muni-

=
carsanutn o Honi- |1 e ata | Aren de o [ ncon de us o sotnctylus Goneneigl ot Eptacs
Gipio. ' ol Lol E cimiento pimiente
San ApusktiIn a5 4. 56Y - = 1 30 50 =

2. NMema b I R o 2 g el [ 184000 Pl
Macarao 4 2 - - 11053 =

Chacaco 499 116980 19,068 0L L7 e A 38 2
Petare 110 T TR 1o | DERT 143,03 10..-18

L. Martlnez 43 | 21910 4,670 n. 21 495,59 108.61
Bagubka LS iyl Frndil] G i e 1 -t

Bl Hatillog E 15 ) 150 0,06 148,38 10,00

Ban Juan f 237 33,600 - - F 0 B -

E1l Valle . 65 9,530 288 0.03 146,62 4, b4
Antimanc - { 50 6.653 104 0.15 133.06 2,08
Caricuac

Totales e 259,580 3l 5 FAd ] . 190,73 Al e

Neota: Se

Fuente:

consideran los

Encuesta

Mundicipios

del

de Comercio y Servicio,

Planes

Fisrritn Suecre v 0O

Sectoriales,

Barrogquias del Bistritg

0. M.P.T,,

1877

Federal




Comercia Central

Area de Comercio,Area de Estaciopamiento, m2 de Estacio./m2 de Comercio, pro-
Cundro V=364 medios de m2 de comercieo ¥y de estacienamientbe porc esbtablocimiento,por mondci-
pies y parroguias — dfis 1877

|
arrogiia. o ?No. de esta | Area de co 1ﬁ.‘rea de es m? de Eatac.m2 de Comer.| m2 de Estac.
Municipio blecimiento | mercio {(m2) [tacionamienm? de Comer Mo.de Esta- | No.de Esta-
to Lo ___quhi' blecimients hlecimiento
San Agustin 16 | 3.904 - - | 244 i
La Vega 5 1.805 160 0.87 360.95 32.10
| Macarao 1 160 5 140 0.42 160 L&D
| Chacao 111 17.584 1,724 | 0.098 158.42 15.53
Petare 14 | 10,879 1.883 ? e U7 BT 134, 49
L. Hartinez 43 g L2 053 3,134 Q28 - 280,32 i g
Raruta 20 30.706 1 - 314 0.042 ; 3 s i g el il
| 8L RS R il 8 & 915 120 4T | 228, T an
| San Juan 82 13.899 | - - 169.50 -
| E1 valle | a5 3.266 e - . 217.73 -
Antimane - ' - | - - j - = =
Caricuao i
ITOTALES 20l Sl 8.495 0.089 d0a.02 A

Mota: Se consideran los Municipios del Distrito Sucre y & parroguias del Distrito Federal

Fuente: Encuesta de Comercio y Servicio, Planes sectoriales, O.M.P.U. 1977
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ACTIVICAD COMERCIAL EN EL AREA URDANA DBE CARALAS
" EE'L-'D.‘G CEl"{TR'ES CGlr'|Eﬁ|:IﬁL_E£

CEHTAD CIMERCIAL BISTRITAL (|

A7EA OF CONSTRUC, ORUTA. N7 DE ESTAC 00\l ENTOS g
NAuEaE Tien GEDICADA A COMERCIO  LOCALES HPDE VER(C. N2, VERIC/MZ COUST. BRUTA W2 ESTAC N2 LONST . BadTA
© Les RButcos 1 15,022.M 40 519 15,609 7.133 1.9
Rapaueiiuronld® 12.923. 71 20 1h0 11 .400 0,027 : 0,83
Goda bos Palos Gd-s. 1 1287000 220 h.6on [ e A
Bt Tranwia [10AY1) = 301, 060 W72 Vi, 1RO f.n3f ¥ 1%
. Eada Ls Flortda S & 00 213 #6402 0.019 .55
El Trehol 1 4] 150 6.300 0.013 ' 9,57
© featro Vista L 2.00 253 8.N59 0.077 ' 0.4z
La Plreimitde 2 86,00 &7 54 15,020 0057 11053
fn Construccidn: . |
e [ 1 17.904.00 52 285 « 8,550 0.016 .43
Pala Verde 1 17.500,00 0N 27.0%0 8.051 1.54
Los Seranias 1 10000310 o7 il A, 16n Qe n.AY
Sornealma \ 5 15,273 .00 50 ol 14,870 0,032 9.07
Uslar 5 14.420,00 633 13,9190 0.040 1,32
R 3 13.120,00 774 23,222 0.058 1.75
"{%) Este dato &5 real, Lo demis se han estimada en base a 30,00 M2, -
- .
Guadro 'V-38 _ e ‘ y i
- Fuente: ©O.M.P.U, g
. i N L
L] ' i L]
' 4 ’_
b ¢ - » L 0 "
: " L] 2 N l1 L
| | . l ¥ r " . : ] ! - "



CTMTRO COMERCTAL DISTRITAL |

ACTIVIDAD COMERCIAL EN EL AREA URDBANA DE™ CARACAS

——

ESTULY| 05 COHIROS COMCRE TALES

WWEA GE CONGTHUC. GAUTA NTDE

DEDICADA A COMERCID

ST RGN LD

LOEALES HYDE VEHIC.

VERTG/NE CONST, GAUTH

HE D ESTAL MV EANSY JURUTA

= 276 3. 78 0.030 ¥ 0.499

h () Y i PP

7 137 1, hien O a.b7

o2 137 3810 Q17 Da2

i R 5 500 0.02h .53

109 3. 070 q17 0.50

BlaorER i p i 38 16 233z 017 7. 19
niia (I 15 A TR AR J. 5

ndirg) ] G T QL0551 L s
e 2 = 171 5,203 g | B

L E 125 3750 G025 0.5

0 KL 290 H.700 0 135 1, [

Euﬂ.‘:{j = : e ﬂ :E.fj' _Hﬂv 5 jl}!:- '_n-.'i_'_l

CENEA] y (i 128 Al gL ouaT

] 3.0 L) @ e P L

I 2,516 T PR ] u=rT

T Te572.21 595 n.073 7,36

2 7 HE 5 il 0.nsy e

2 NE 223 0.03% Lol

2 VYT 0,037 R

] 16 4] 0.5 .54

2 10 150 0.038 L 1s

Z ERYY FIRE ]
z 3 d.05m
Cuadro V-39 ;
Fuente: O,M.P.U, . .
i *
: b L]
LY M - L s : = L




ACTIVIDAD COMERCIAL EN EL AREA URDANA DE CARACAS -
E3TUDIDS CENTRUS COMLRE TALLES: i

EERTROCOHERC AL DESTRITAL

PO AREA DE CONSTRUC.BRUTA NEOE ESTAL ICEEATERTOS

NOMBRE - DEDICADA A COMERCIOD LOCATES W BEWERIL. M7, VErIC 72 COHSE . GRUTA R e e T o ¢

7 Gl 1930 0.211 0,23
1 bl 20 [V EESR L FRIET
aTEE - — iy ¥ SN T
] b Thill TR - )
- _____I Al :'a"-'llj 4] .l.::.:b wWwerd
> B P el d
T 3 i 5 Py [ ETRR Y] (B
| ! IR R Bl Bt B Uoih —
i LS 2T T A b
Sdn Paitom:
e
r;l T r1:{;‘|
:
. : ;
Cuadre V=39-A
. . —_
Foentes . 0,4 5, U, : :
;
A
- ’ L .
. o .
: "
[ L] !
g
'
' ] . -
'
-
o & " W -
i
¥ i
1] ] ] 1
. ; 2 . . i '
e - e m—— T - im i = = - - R L
: : ' NP RSE R i A e )
. W
] ¥ i ' : E ; i A 0 h
L - ] L]
"
.



p i ' ' ACTIVIBAD COMERCIAL EM EL AREA UADANA DE CARACAS . : ; '
. ESTUD 2% CENTROS COMERCTALES . W \\,
ENTRD COYERCIAL LOCAL _ RO . b piEman
52 L3
ARER CE CONSTAUC, BAUTA ~ N°DE ESTAC IOV TERT O3 e i
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[- Cuadrog V=41

A

Areas de censtruccidn de Centros Comerciales concedidos

o] mediante permisc de censtruccion emtre 1970 - 1977
[ Area de Construe-
@ Afio cion (m2} 25 %
@ | 1970 17.230 4.307
® 1971 142.315 35,578
1972 273.812 68.453
1973 196.558 49,139
® 1974 101.316 25329
. 1875 s .
1976 A5l 110.528
o 1977 | 140. 480 35.120
L ~ e
. e - SRR —

Foente: Camara de la Censtruccion




ENUT MEYER:

ESTUDIC DE MERCADO PARA CENTROS COMERCIALES EN EL AREA

ROPOLITANS DE CARACAS

( MEMORIA DE GRADO, ESCUELA DI ECONOMIA DE LA U.C.A.B. ), OCTUERE 1978

Fe'de Erratas Advertidas

Dende dice

Pag., B Linea 12 en segundo el segundo

Pag, 16 Linea 12 Rango general Interwvale peneral

i 27 i 1 Tpura 3.1 ELghara V=13

H 34 - 1 1. La Poblacidn Factores decerminantes
de la demanda
I. T Poblacion

i 47 L 4 aparte h) aparte a

i 48 H 5 de abajo 20..000 m2 mayor de 20.000 m2

y 53 ! 14 cuadro IV-51 cuddro TV=-41

e T4 L dltima de los = = =

1! 83 i 8 quirograficos quircprafarios

L 59 0 5] 1987 1941

" 92 " 10 46,508 46506

13

Fste,

iste y Sur=Este,
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