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1. Titulo
Proyecto de investigacion sobre el impacto econdémico por el cierre de establecimientos

comerciales en Unicentro Tunja Periodo 2019 — 2020.

2. Introduccion

El centro comercial Unicentro fue el primer centro comercial de gran formato con marca
ancla en llegar a la ciudad de Tunja. Este centro comercial llego a la ciudad aproximadamente hace
13 afios y se convirtio rapidamente en un sitio de afluencia para los habitantes de la ciudad,
visitantes de la regién y foraneos en busca de un sitio de esparcimiento, que brindaba multiples
servicios como restaurantes, plaza de café y multiples tiendas de ropa, calzado, joyerias, bancos,
supermercado entre otros.

Hacia el afio 2019 se empezd a presenta run fendmeno de cierre de establecimientos
comerciales en el centro comercial Unicentro, durante todo el afio varios locales cerraron sus
puertas, tema que se vio agravado en el afio 2020 por cuenta de la pandemia, lo que ocasiond que
dos de los locales mas grandes (Movistar y Cinemark), cerraran sus puertas en el centro comercial.

Este fendmeno empez6 a crear un impacto a voces entre los visitantes del centro comercial
y los propios trabajadores del lugar, puesto que cada vez menos personas, en comparacion con
afios anteriores, visitaban el centro comercial y algunos comerciantes ya empezaban a ver un
impacto directo en sus ventas.

Es de gran importancia conocer este fenémeno y el impacto que causo en los comerciantes,
en el municipio y la vision que tienen las personas a cerca del centro comercial Unicentro, toda
vez que este centro comercial fue el primero en llegar a la ciudad y es un factor determinante de

comparacion frente a los demas centro comerciales y comerciantes tradicionales de la ciudad, asi
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como también, nos puede dar una vision mas amplia del comportamiento del mercado en la ciudad

y su capacidad para atender las necesidades de los habitantes de la region.

3. Problema de investigacion
3.1 Planteamiento del problema

El centro comercial Unicentro, ubicado en la ciudad de Tunja, fue el primer centro
comercial de gran formato en llegar a la ciudad. ElI 12 de septiembre del 2007 se inauguro
Unicentro Tunja, llegando a ser el principal eje comercial en la ciudad durante los siguientes afos.
Gracias a la apertura del centro comercial grandes marcas como Carrefour (ahora Jumbo),
Cinemark, Payless, Chevignon, Americanino, El Corral. Kokoriko, Vélez, entre otras, llegaron a
la ciudad, creando un ambiente comercial mas parecido al de las grandes ciudades y brindandole
a la ciudad un espacio de esparcimiento, no solo para realizar las compras, sino para pasar el
tiempo, siendo un punto de encuentro para la mayoria de habitantes de la ciudad y del
departamento.

Durante 11 afios Unicentro Tunja fue el Gnico centro comercial en la ciudad de gran
formato, hasta el afio 2018, cuando entra en operacién el centro comercial Viva Tunja, un centro
comercial con un concepto mas moderno, mas espacios (dos pisos), con marcas ancla como Exito,
Homecenter y Alkosto, ademas la cadena de gimnasios Smartfit y Royal Films con sus salas de
cine, y marcas mas comerciales y reconocidas como Adidas, Reebok, Ishop, Dollarcity, Muebles
y Accesorios, Converse, Mario Hernandez, entre otras.

Este nuevo fendmeno en la ciudad hizo que todas las miradas se fueran para el centro
comercial Viva, esto sumado a una incertidumbre dentro del comercio local, ya que Tunja es una
ciudad que se caracteriza por que la mayor parte de fuentes de trabajo provienen del sector pablico

y el comercio, y ante la llegada de este nuevo punto comercial, muchas personas del sector
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comercio veian como una amenaza la oferta que presentaba Viva Tunja.

Luego de la apertura del centro comercial Viva, en el centro comercial Unicentro, se
empez6 a observar que varios locales cerraban sus puertas, creando una sensacion de
incertidumbre en el comercio local, ya que, al final del afio 2019, cerca de 10 locales habian cerrado
Sus puestas.

Este repentino cierre de establecimientos dentro del centro comercial Unicentro genero una
sensacion de zozobra, primero para los duefios de los locales comerciales porque ante los cierres,
su fuente de ingresos (arriendo comercial) se empezaba a ver afectada; para los trabajadores de los
locales al quedar sin empleo; para los clientes y visitantes quienes quedaban sin una fuente tanto
de entretenimiento como de abastecimiento de sus necesidades; y para la ciudad, quien de una u
otra manera, ante el cierre de establecimientos comerciales, se veia afectada en el recaudo de
impuestos.

A esta situacion se sumd la pandemia a causa del Covid 19, hecho que generd que el
comercio mundial sufriera consecuencias, y Unicentro Tunja no fue la excepcion, ya que se vio
afectado directamente con el cierre de una de sus principales atracciones como lo era Cinemark,
ya que la empresa decidié cerrar su local en Tunja, todo a causa de la crisis provocada por el
coronavirus.

3.2 Formulacién del problema

¢Cual es el Impacto Econdmico por el cierre de establecimientos comerciales en el Centro

comercial Unicentro en la ciudad de Tunja entre el afio 2019 y 2020?
3.3 Sistematizacion del problema
Teniendo en cuenta la formulacion del problema de investigacidn, y con base en éste, se

han formulado unas preguntas que en el desarrollo de la investigacion se van a realizar: ;De qué
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forma se ve afectada la economia de Tunja con el cierre de estos locales y cual es su impacto?,
¢Cual sera el principal factor negativo que ha generado el cierre de los locales comerciales?
¢Cuales son las causas que han llevado al cierre de varios establecimientos en Unicentro Tunja? y

¢ Qué percepcidn tienen los visitantes de Unicentro Tunja frente al cierre de locales comerciales?

4. Objetivo de la investigacion

4.1 Objetivo General

e Analizar cuél es el impacto econdémico por el cierre de establecimientos comerciales en
el centro comercial Unicentro en la ciudad de Tunja entre el afio 2019 y 2020
4.2 Objetivos Especificos

e Proponer una serie de estrategias comerciales, administrativas y de gestion enfocadas a
disminuir el cierre de establecimientos comerciales.

¢ Identificar cobmo el cierre de los establecimientos a afectado las finanzas del municipio
en materia de impuestos.

e Identificar la afectacion patrimonial que han tenido los propietarios de locales
comerciales por el cierre de establecimientos.

e Analizar las causas que han llevado al cierre de varios establecimientos en el centro
Comercial Unicentro Tunja.

e Conocer la percepcidn que tienen los visitantes del centro comercial Unicentro frente al

cierre de locales comerciales.
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5. Justificacion

El centro comercial Unicentro Tunja es el mas representativo de la ciudad, no solo porque
fue el primero en entrar a la region, sino porque durante 12 afios ha sido el punto de encuentro de
familias y visitantes que buscan entretenimiento, esparcimiento y ocio.

Este trabajo se realiza con el fin de conocer el impacto econémico que ha tenido el cierre
de establecimientos comerciales en el centro comercial Unicentro de la ciudad de Tunja tanto en
propietarios de diferentes locales comerciales, como en empleados, clientes y visitantes.

Se ha evidenciado que, durante el afio 2019, aproximadamente 8 locales comerciales
cerraron sus puertas y en el desarrollo de la pandemia, durante el afio 2020, dos de sus
establecimientos mas importantes, Movistar y Cinemark se fueron del centro comercial.

Ante esta situacion se busca conocer si los establecimientos elaboran planes de negocios
bien sustentados, con una estructura administrativa visible con los componentes de misién, vision,
organigrama, manual de funciones, entre otras, esto con el fin de conocer si tienen estrategias de
mercado para ser mas competitivos en el mercado y para enfrentar las situaciones externas a sus
negocios.

Ademas, se busca entender el punto de vista, principalmente de duefios y administradores
de locales comerciales, asi como la administracion de Unicentro, con el fin de conocer la situacion
del centro comercial y la vision que tienen los propietarios de sus negocios.

Esta investigacion es importante y necesaria puesto que dara como resultado una visién
general de la situacién actual del comercio en Tunja, igualmente, la situacion actual de uno de los
centros comerciales mas importantes de Tunja y la region, enfrentando los problemas habituales
del mercado y la mas reciente pandemia que afect6 al sector del comercio, entre muchos otros

sectores,
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También, una vez realizada la investigacion, se plantearan estrategias que puedan ayudar a
mitigar el cierre de establecimientos comerciales, ayudando a empresarios duefios de locales,
empresarios arrendatarios de locales, empleados de los establecimientos que se han visto afectados

ante los cierres y visitantes del centro comercial Unicentro Tunja.

6. Marco de referencia
6.1 Marco teorico

En la consolidacion de una idea de negocio se tiene que tener presente, entre otras cosas,
el mercado al que se quiere llegar y tener pleno conocimiento de este. De igual manera emprender
e iniciar con un proyecto empresarial conlleva una serie de riesgos que deben ser tenidos en cuenta
en el momento en que se abre un negocio.

Segun Celaya & Lépez (2004):

Las empresas cambian de manera constante, operativa o estructuralmente, sea para

responder a las necesidades del mercado o para adecuarse a los cambios. Cualquier persona

interesada en analizar una empresa tiene herramientas de andlisis que van desde determinar
su liquidez, rentabilidad y solvencia o sus niveles de operacion y los cambios que se
generan en su estructura financiera.

Este cambio constante debe ser entendido como una oportunidad de cambio en la empresa,
no solamente para mejorar puntos débiles frente a los competidores sino frente al entorno del
mercado donde este posicionado.

Celaya & Lopez (2004), comentan: “Por riesgo entendemos la probabilidad de que la
empresa no pueda enfrentar alguna situacion inherente a su actividad”, y esta situacion esta

presente en toda iniciativa, lo que la hace un factor a tener en cuenta en cualquier empresa.
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En el momento de realizar los estudios correspondientes que dan claridad sobre el mercado
y la estructura empresarial es indispensable conocer la teoria de las 5 fuerzas de Porter, ya que es
un método en el cual se analiza todo el contexto del mercado, teniendo en cuenta factores
supremamente relevantes como proveedores, clientes, competencia, entre otros. Segun Porter
(1982), “la esencia de la formulacion de una estrategia competitiva consiste en relacionar a una
empresa con su medio ambiente”.

La intensidad de la competencia en un sector industrial no es ni coincidencia ni mala suerte.

Mas bien, la competencia en un sector industrial tiene sus raices en su estructura econémica

fundamental y va mas alla del comportamiento de los competidores actuales. La situacion

de la competencia en un sector industrial depende de cinco fuerzas competitivas basicas:

e Larivalidad entre los competidores existentes en el sector industrial.

e Laamenaza de productos o servicios sustitutos.

e Laamenaza de nuevos ingresos en el sector.

e El Poder negociador de los clientes.

e El Poder negociador de los proveedores.

Pero, aungue el uso de las 5 fuerzas de Porter crea un ambiente empresarial mas controlado
y sirven para consolidar una estrategia empresarial solida, el mercado local influye de manera
directa en la consolidacion de las estrategias de crecimiento de la empresa y rentabilidad. Se tiene
que tener en cuenta que un mercado local, no es el mismo que un mercado regional o nacional,
este se ve afectado por factores como la cultura, las creencias, las costumbres, la posicion
geografica, entre otros, los cuales resultan determinantes en la planeacion de crecimiento de la
empresa.

En este sentido VVazquez (2001) es muy explicito:
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En realidad, el caracter diferencial de la estrategia (de desarrollo economico local) es

reconocer que el territorio también cuenta, que en el territorio se produce la coordinacién

/descoordinacion de las acciones de todos los agentes econdmicos y que, por lo tanto, la

vision estratégica desde lo local es relevante para el desarrollo econémico (p. 21).

Dicho esto, para lograr consolidad una empresa que se adecue al mercado y sepa satisfacer
sus necesidades, el estudio del mercado local crea el punto de partida esencial y sin el cual, el
desarrollo de su objeto se veria obstaculizado por factores relevantes que podrian perjudicar su
funcionamiento y no lograr los objetivos propuestos.

Entendiendo la dindmica regional y realizando los estudios de mercado correspondientes
la empresa contaria con la informacion necesaria para atender las necesidades del mercado, pero,
aunque necesita toda esta informacién para operar de manera adecuada, siempre existira la
posibilidad de una posible liquidacion.

Frente a la liquidacion, la empresa debe tener en cuenta que es el Gltimo recurso ante
cualquier problema que puedan afrontar y es potestad de su junta directiva o del duefio del
establecimiento, antes que optar por liquidarla, establecer estrategias que puedan sacar adelante el
proyecto con el fin de seguir siendo una pieza importante tanto brindando empleo como siendo
participe en el crecimiento de una economia local.

Segtin el Informe de la Camara de Comercio de Bogota sobre “Causas de liquidacion de
empresas en Bogotd”: “El 22% de las empresas que se liquidan en Bogota son Pymes. En general,
los empresarios de este segmento cuentan con mayor nivel de preparacién, acceso a informacién
sobre las caracteristicas y la dinamica del mercado y la capacidad econdémica para contratar
asesorias en temas administrativos, financieros y contables, lo que les permite fortalecer la

actividad de su empresa y adaptarse al mercado. No obstante, los problemas de este segmento
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empresarial estan asociados en mayor proporcion con falta de liquidez, problemas con los socios
y el saldo en cartera.”, teniendo en cuenta esta informacion, podemos entender un poco de la
dinamica nacional y acercarla al mercado local de Tunja, considerando que Bogotéa por ser capital
de Colombia, sienta un precedente del mercado nacional y es punto viable de comparacion con el
regional. En consecuencia, antes de optar por la liquidacion de un almacén, empresa o local
comercial es apropiado tener un plan de contingencia que evalUe planes de accion frente a posibles
contingencias tanto del mercado local como del mercado nacional o de la economia nacional,
optando por proteger tanto el patrimonio de la empresa como los empleos que genera siendo esto
parte de la responsabilidad social empresarial, un factor muy importante en cualquier empresa.
6.1.1 Origen de los centros comerciales en Colombia

En la década de 1970 se empezd a vivir el auge de los centros comerciales en Colombia.
Una época llena de escepticismo frente a una nueva modalidad de comercio que llegaba al pais
gracias a la vision de empresarios colombianos que, al ver que este concepto estaba siendo popular
alrededor del mundo, decidieron arriesgarse y empezar con la construccion del primer centro
comercial del pais, un modelo que generaba demasiadas dudas por la masividad de su estructura,
el comercio tradicional de la época y la incertidumbre que traia consigo este nuevo modelo de
negocio. Finalmente, en el afio de 1972 se consolido la idea y fue el centro comercial San Diego
en la ciudad de Medellin, el primero en abrir sus puertas al publico en Colombia. Fue exactamente
el 3 de noviembre cuando esta construccion inspirada en los centros comerciales de Estados
Unidos abrio sus puertas, por iniciativa de los empresarios antioquefios Rodrigo Mora Montoya,
Sergio Londofio Uribe y Rodrigo Restrepo. Sandiego quedaba en aquel entonces a las afueras del
centro de Medellin y pocas rutas de buses llegaban hasta sus puertas. Por ello, y debido a lo

innovador de este proyecto, el centro comercial arranco con apenas 54 almacenes de los 84 locales
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construidos. (Revista Semana, 2021)

Aunque en principio el centro comercial no cumplio con las expectativas y tuvo que tardar
varios afos en posicionarse, con la construccion de diferentes proyectos alrededor del centro
comercial en el sector del poblado, el centro comercial empezé a despegar y a ser reconocido en
toda la region, y a su vez a ser referente de futuros proyectos comerciales.

De igual manera sucedio en la ciudad de Bogota. En 1974 Pedro Gomez, un empresario de
la construccion, decidié empezar con un proyecto de aproximadamente 7000 m2 y 300 locales
comerciales, este proyecto que llevaria de nombre Unicentro se convirtié en el primer centro
comercial en la capital de Colombia, y al igual que el Centro comercial San Diego en Medellin,
generd muchas expectativas, no solo por lo impresionante de la construccion, sino que, para ese
entonces, generaba cierta incertidumbre entender si el proyecto iba a funcionar. Aungue Unicentro
tuvo ciertos problemas en su inicio, con la construccion de proyectos de vivienda a su alrededor,
el centro comercial se convirtié en un icono para la ciudad de Bogota.

“La obra signific6 mucho mas que concreto y ladrillo. Unicentro fue un gran dinamizador
del comercio que hasta la época seguia operando como en La Colonia; y la ciudad recibi6 un gran
impulso hacia la modernidad”, declaré Pedro Gdmez durante un homenaje al centro comercial en
2019. (Revista Semana, 2021)

Durante la década de 1970 también se construyeron los centros comerciales Niza en
Bogota, Oviedo y Paseo del Comercio en Medellin y Combeima en Ibagué. Lo que constituyd el
inicio de construccidn de centros comerciales en el pais.

Pero seria el inicio del siglo XXI el que consolidaria a este sector con un auge
principalmente en las ciudades grandes vy, en el caso de Pedro Gémez y su cadena de centros

comerciales Unicentro, como uno de los principales promotores de construccion de centros
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comerciales en ciudades intermedias y pequefias a nivel del pais.

Mas de 40 afios de trabajo en el sector constructor caracterizan e impulsan la labor de Pedro
Gomez, compariia que planea completar 30 Unicentro (...), ademéas de 22 Micentro. (LR La
Republica, 2021)

En el afio 2019 el pais cerro con un total de 251 centros comerciales en operacion y se
espera que pare el periodo 2020 — 2023 se creen 21 proyectos mas, siendo Bogota la plaza méas
atractiva de inversion, seguida de ciudades como Cali, Barranquilla y Medellin, aunque ciudades
intermedias como Armenia, Pereira y Manizales, estan en el ojo de los inversionistas para realizar
nuevos proyectos comerciales.

Segun Mall & Retail, pagina especializada en el sector de bienes raices enfocada en centros
comerciales, en el periodo 2020-2023 Colombia construird un total de 22 nuevos centros
comerciales que generaran 1.844.658 metros cuadrados (m2) de area construida, de los cuales
793.733 m2 seran area comercial vendible. (Republica, 2021)

6.1.2 Centros Comerciales en Tunja

6.1.2.1 Centro comercial Centro Norte. En 1998 se construyd el primer centro comercial
de gran escala en la ciudad de Tunja. Fue centro norte, ubicado en la avenida norte, el cual “se
aproxima al “Centro comercial cerrado tipo Power Center” presenta una oferta poblacional escala
regional en principio actualmente urbana ya que presenta variedad de servicios, una tienda ancla”.
(Higuera, 2014)

El centro comercial Centro Norte se cred con el fin de encontrar un lugar en comdn para
que la poblacién, no solamente Tunjana sino de habitantes del perimetro urbano adyacente a la
ciudad, tuvieran un espacio de esparcimiento, donde el comercio se uniera en un punto en comin

y brindara la posibilidad, hasta ese entonces inexistente, de encontrar en un solo espacio el lugar
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donde satisfacer la mayoria de necesidades. Ademas, el centro comercial Centro Norte entro al
mercado con Almacenes Olimpica como su ancla principal, marca que, para ese entonces, era una
novedad en una ciudad que tenia un comercio radicado fundamentalmente en el centro histérico y
donde solo existia un almacén de cadena, en ese entonces el LEY. Centro norte se convirtio asi en
el primer centro comercial en abrir sus puertas en Tunja. Cabe resaltar que tradicionalmente en
Tunja existian espacios de comercio, como los “San Andresito”, el “Centro comercial el Virrey”
o el “Centro comercial 450 afios” pero estos no son catalogados como centros comerciales a gran
escala.

Figura 1

Centro Norte Tunja

Fuente: Centro Comercial Centro Norte (2021)

6.1.2.2 Centro Comercial Unicentro. En el afio 2005 la empresa constructora de una de
las marcas icono en cuanto a centros comerciales en Colombia se refiere, Pedro Gomez y Cia. S.A,
con Unicentro, empez6 la construccion del proyecto en la ciudad de Tunja. Para ese entonces la
empresa estaba poniendo sus o0jos en ciudades intermedias con el fin de llegar a estas con centros
comerciales a la altura de ciudades grandes de Colombia. Es asi como a finales de 2007 Unicentro
Tunja abrio sus puertas al pablico y con el marcas y franquicias reconocidas a nivel internacional

abrieron sus puertas en Tunja. Carrefour, Cinemark, El corral, Kokoriko, Frisby, Payless, entre
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otras, llegaron a la ciudad y con esto, cambiaron radicalmente el concepto de una ciudad que mas
bien parecia un pueblo grande.

“Es que la ciudad dejo de verse como un pueblo para verse como una ciudad, impacto
especialmente el comercio en el centro de la ciudad, el centro comercial santa Inés y el centro
comercial centro norte debido a que bajaron sus ventas considerablemente (EI Tiempo, 2008).

Asi mismo segun EI Tiempo uno de los mayores impactos econémicos para ese entonces
fue el aumento de valor de la tierra adyacente al centro comercial y la creacion de nuevos
desarrollos urbanisticos alrededor del Centro Comercial Unicentro que genero incrementos en el
costo de viviendas desde 80 hasta 300 millones de pesos, lo que incrementd entre 20 y 60 % segun
CAMACOL. Ademas de construccion de vivienda ha generado construccion de uso institucional
y educativo, los predios aledafios se estan valorizando cada dia mas sobre todo en los barrios que
tienen mas cercania al Centro Comercial Unicentro. (El Diario, 2015).

Unicentro entro en operacion con el funcionamiento del hipermercado Carrefour como el
primer establecimiento comercial de los 108 locales privados, areas comunes y los 492
parqueaderos con sus respectivas zonas de acceso para discapacitados que conformarian el Centro
Comercial Unicentro Tunja. (Unicentro Tunja, 2019)

La apertura del centro comercial Unicentro fue una sensacién, dado que era el primer centro
comercial en la region de gran formato, con marcas reconocidas a nivel nacional e internacional y
con una amplia gama de servicios para los boyacenses.

Se convirtio también en el punto de encuentro de miles de familias boyacenses, quienes
durante mucho tiempo encontraron en Unicentro Tunja el lugar de esparcimiento, de compras y de

diversion, al ser por mas de 10 afios el Unico centro comercial de gran escala de Boyaca.
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Figura 2

Centro Comercial Unicentro

Fuente. Unicentro Tunja (2019)

6.1.2.3 Centro Comercial Viva Tunja. El 19 de octubre de 2018 abri6 sus puertas al
publico el centro comercial que hasta ahora es el mas grande de Boyac4, el centro comercial Viva
Tunja. Después de 20 meses de construccion y con un area comercial de 35.000 metros cuadrados
y area comercial construida de 69.000 metros cuadrados, el centro comercial Viva, marca del
Grupo Exito, llego a Tunja a consolidarse como el centro comercial mas importante de la region.

Para su construccion se invirtieron algo mas de 131 mil millones de pesos, y en su interior
habré 140 locales comerciales, siendo 13 de estos de comidas. En total habra 26 marcas regionales
(Boyacad) entre las que destacan Cleo, Trigos, Don Jediondo Sopitas y Parillas, Fratellos, entre
otras. (El Diario, 2018)

El centro comercial Viva llego como una novedad, siendo hoy en dia el centro comercial
mas importante de la region y el mas visitado, dada su gran oferta comercial, sus marcas ancla
como Exito, Homecenter, Dollarcity, Smartfit y Royal Films, ademas por tener gran oferta

gastronémica y almacenes reconocidos a nivel nacional e internacional.
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Figura 3

Centro Comercial Viva Tunja

Fuente: Boyaca 7 dias (2020)
6.1.3 Centros comerciales y su impacto en la economia del entorno

Un proyecto de construccion de un centro comercial es un agente dinamizador de la
economia de un determinado sector, urbe o regién, dependiendo el tamafio demografico. Estas
obras generan impactos directos en factores como el crecimiento del entorno, efectos en la
valorizacion de las zonas adyacentes al proyecto, efectos en movilidad, efectos en dinamizacion
del comercio adyacente, etc.

6.1.3.1 Crecimiento del entorno. Al desarrollarse un proyecto de construccion de un
centro comercial, y al ser este un eje de comercio y migracion constante de visitantes, los predios
aledafios tienden a generar un alto interés por desarrollar proyectos urbanisticos de vivienda,
siendo la ubicacion un potencial atractivo para quienes quieren invertir en finca raiz por su cercania
con el proyecto de centro comercial.

Casi es una constante que los terrenos aledafos a proyectos de centros comerciales sean de

alto interés para los constructores y se valoricen al tener proyectos esa dimension, lo que genera
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un crecimiento exponencial de habitantes nuevos en los alrededores, de proyectos de construccion,
de nuevos proyectos de infraestructura y dinamismo del comercio aledafio.

6.1.3.2 Efectos en la valorizacion de zonas adyacentes a centros comerciales. Las zonas
adyacentes a proyectos de construccion de centros comerciales tienen un aumento considerable en
su valor predial y catastral, por cuanto estos proyectos inciden directamente en la valorizacion del
predio.

Esta tendencia, que se desarrolla en casi todo el pais de la misma manera, permite que los
duefios de terrenos aledafios al proyecto de construccion tengan un incremento considerable en el
valor del terreno, generando esto, amplios beneficios para los duefios.

Bogota registra el mayor porcentaje de valorizacion de terrenos aledafios a proyectos de
construccién con un 23% de incremento promedio, seguida de Medellin con 16% y Barranquilla
con 15% (ver grafica 1) siendo estas, las ciudades referentes para valorizacion de predios aledafios
a proyectos de construccion de centros comerciales en el pais.

“Con la llegada de un centro comercial se desarrolla un proceso tendencial al desarrollo
urbano, edificacion inmobiliaria y consolidacion de la zona” ... “la plusvalia acelera el proceso de
compraventa y las transacciones, lo que estimula el ciclo inmobiliario de la zona, esto permite
renovar el parque habitacional al fin de su vida Gtil o desarrollar nuevos servicios de innovacion.

(Guitierrez, 2017)
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Figura 4

Ciudades con principales impactos en la valorizacion

~ CIUDADES CON PRINCIPALES
is7 IMPACTOS EN LA VALORIZACION

*Promedio del alza

23% 16% 15% 15% 14% 14% 10%

Bogotd Medellin Barranquilla  Cali (artagena  Armenia Manizales
] ] ]

Fuente: LR La Republica (2021)

6.1.3.3 Efectos en movilidad. Una vez consolidado un proyecto de centro comercial, en
materia de movilidad, el entorno al proyecto presenta una serie de efectos. Las vias arteriales que
conducen a hacia el proyecto tienden a saturarse por el aumento de flujo vehicular en la zona. Asi
mismo en barrios colindantes perfiles viales internos angostos sin zonas de parqueo, que generan
trancones por el flujo de vehiculos en el entorno. (Higuera, 2014)

El sector se vuelve mas transitado, por tanto, el flujo vehicular se vuelve mas lento y la alta
presencia vehicular ocasiona trancones en las vias adyacentes.

6.1.3.4 Efecto en dinamizacion del comercio. Al ser un espacio pensado para el flujo
contante de personas, un centro comercial genera un rango de visitantes externos que impacta
directamente, no solo en los locales comerciales del lugar, sino también en los alrededores de este
eje, el alto tréfico y flujo de personas crean un ambiente comercial en los alrededores, y proyectos
comerciales de menores dimensiones se empiezan a desarrollar conjuntamente fuera del area del
centro comercial.

Este factor cobra relevancia a los habitantes del sector puesto que la oferta comercial
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aumenta y permite tener mayor accesibilidad a productos de primera necesidad, servicios y
actividades de ocio.
6.1.4 Importancia de los centros comerciales

Un centro comercial genera una serie de efectos en las empresas que forman parte del
entorno, mejoran la competitividad, mejoran la inversiéon de la zona, fomentan la creacion de
empleo, dinamizan la economia del sector, fomentan la creacion de nuevos espacios tanto publicos
como privados y la creacion de proyectos de construccion en el entorno.

Los centros comerciales generan beneficios al lugar donde llegan, algunos de estos son:

e Generacion de riqueza y empleo: ante la amplia oferta comercial que generan los centros
comerciales, se crea una oferta de empleos adicional en la zona y se genera una dinamizacion de
la economia no solo en el &rea comercial sino en los alrededores del proyecto.

e Mejoramiento de la competitividad comercial: gracias a la llegada de centros
comerciales, la oferta se mantiene amplia, asi como la calidad de los productos y la variacion de
los precios, lo que genera en el consumidor final un escenario adecuado para satisfacer sus
necesidades.

¢ Dinamizan la economia del sector o la regidn: al ser punto de encuentro de propios,
foréneos y visitantes son generadores de dinamizacién de la economia convirtiéndose en un lugar
donde las personas pueden hacer uso del comercio y los servicios, creando un entorno den el que,
las ciudades grandes activan el sector donde se ubica el centro comercial y las ciudades medianas
y pequenias activan la region con la atraccion de nuevos inversionistas.

e Generacion de valor: los terrenos ubicados en cercania a proyectos de construccion de
centros comerciales tienen una considerable valorizacion comercial y son objeto de nuevos

proyectos de construccidn de vivienda y comercial.
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e Variedad: un nuevo centro comercial llega prestando nuevos servicios a la comunidad,
nuevas marcas, nuevos productos, nuevos servicios que satisfacen las necesidades no solamente
de su entorno cercano, sino de toda una comunidad, méas aln en ciudades pequefias como Tunja,
donde la llegada de un centro comercial es un atractivo para los habitantes de esta y la region
central boyacense en general.

e Mayor recaudo en impuestos: La puesta en marcha de un centro comercial genera para
la ciudad un impacto directo en cuanto a su economia, puesto que son mas los establecimientos de
comercio que entran a operar, la ciudad se beneficia con el pago del impuesto de industria y
comercio, principalmente, lo que genera mayores ingresos a la ciudad que pueden ser invertidos
en proyectos sociales y de infraestructura en general.

6.2 Marco Conceptual

Para la consolidacion del proyecto de investigacion se mencionaran a continuacion varios
términos que estan ligados al desarrollo de la investigacion para un mejor entendimiento y
comprension del proyecto:

Centro comercial: es una edificacién que alberga tiendas y locales donde se efectlian
negocios congregando asi, un nimero importante de vendedores y compradores. Estos nacen con
el fin de atraer a un gran namero de clientes con el objetivo de satisfacer sus necesidades de
consumo Ya sea adquiriendo articulos en especifico, recibiendo un servicio o realizando compras
por impulso. (Westreicher, 2021)

Hecho econdmico: también Ilamado fendmeno econdmico, es la manifestacion en la
realidad de un suceso con impacto en la economia de un territorio. Son eventos 0 sucesos que
ocurren en algin momento del tiempo. (L6pez, 2020)

Plan Estratégico: En su forma mas simple un plan estratégico es una herramienta que
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recoge lo que la organizacion quiere conseguir para cumplir su mision y alcanzar su propia vision
(imagen futura). Entonces ofrece el disefio y la construccion del futuro para una organizacion,
aunque éste futuro sea imprevisible. El plan estratégico define también las acciones necesarias
para lograr ese futuro. Entonces dicho plan es una apuesta de futuro y por eso, se adecua a un
postulado de Ackoff R (1981), un guru de planificacion estratégica: El futuro no hay que preverlo
sino crearlo. El objetivo de la planificacion deberia ser disefiar un futuro deseable e inventar el
camino para conseguirlo. (Marciniak, 2013)

Metodologia: se cataloga como la parte de una investigacion donde se selecciona la técnica
concreta o también llamado método, para la realizacion de las actividades que conllevan al proceso
investigativo de un proyecto o un trabajo en especifico.

Plan de negocio: Un plan de negocio es una declaracion formal de un conjunto de objetivos
de una idea o iniciativa empresarial, que se constituye como una fase de proyeccion y evaluacion.
Se emplea internamente por la administracion para la planificacion de las tareas, y se evalua la
necesidad de recurrir a bancos o posibles inversores, para que aporten financiacion al negocio.
(Olivares, 2019)

Establecimiento comercial: El codigo de comercio define el establecimiento de comercio
como “un conjunto de bienes organizado por el empresario para realizar los fines de la empresa.
Una misma persona podra tener varios establecimientos de comercio, y, a su vez, un solo
establecimiento de comercio podra pertenecer a varias personas, y destinarse al desarrollo de
diversas actividades comerciales”. (articulo 515).

Estrategia: Alfred Chandler Jr. Define la estrategia como la determinacién de metas y
objetivos basicos de largo plazo de la empresa, la adopcidn de los cursos de accién y la asignacion

de recursos necesarios para lograr dichas metas. Mientras tanto lgor Ansoff especifica a la
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estrategia como el lazo comun entre las actividades de la organizacion y las relaciones producto-
mercado tal que definan la esencial naturaleza de los negocios en que esta la organizacion y los
negocios que la organizacién planea para el futuro. (Fxtrader, 2010)

Impacto econdmico: se puede catalogar impacto econémico como un efecto producido por
un fendmeno en un contexto determinado, afectando su economia de manera positiva o negativa
segun el caso.

Anadlisis financiero: El andlisis financiero es el estudio que se hace de la informacién
contable, mediante la utilizacién de indicadores y razones financieras, para determinar la situacion
la salud financiera de la empresa. (Gerencie.com, 2021)

Afectacion patrimonial: se entiende afectacion patrimonial como el efecto que se produce
a un patrimonio, por lo general entendiéndose como negativa, aunque la afectacion se puede dar
de manera positiva.

Cadena de Valor: La cadena de valor es una herramienta de analisis estratégico que ayuda

a determinar la ventaja competitiva de la empresa. (Peir6, 2017)
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7. Hipdtesis de trabajo
El cierre de establecimientos comerciales en el centro comercial Unicentro de la ciudad de
Tunja se debe, principalmente, a la llegada del Centro Comercial Viva Tunja, lo que representd
mayor novedad y mayor atractivo para los visitantes de centros comerciales en la ciudad, por ende,
causo disminucion de visitantes en el centro comercial Unicentro y bajas ventas para algunos

locales comerciales.

8. Aspectos Metodoldgicos

8. 1 Tipo de Estudio
Este trabajo es de tipo descriptivo porgue se realizé la observacion de una serie de fendmenos que
se vienen presentando en el Centro Comercial Unicentro de la ciudad de Tunja. Una vez
recolectada la informacion, se procedio a describir, analizar e interpretar estos fendmenos y su
problematica, para que, con base en el desarrollo de estos conceptos, se formulara una conclusion
de los aspectos mas relevantes del impacto que ha generado el cierre de establecimientos
comerciales en dicho centro comercial.
8.2 Método de Investigacion
Dentro del proceso de Investigacion para la elaboracion de este proyecto se realizé el método
Inductivo, ya que, con base en las premisas iniciales del fendmeno a investigar y la ayuda de la
informacidn recolectada durante el proceso, pudimos llegar a conclusiones generales representadas
en la observacion del contexto con el analisis de datos.
8.3 Fuentes y Técnicas de Recoleccion de Informacién

Para la elaboracion de la investigacion se desarrollaron varias técnicas de recoleccion de

informacidn: la encuesta, aplicada directamente a la poblacion de mayor impacto como lo fueron
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clientes frecuentes del centro comercial y empleados de los diferentes establecimientos de
Unicentro; y la entrevista, aplicada a propietarios y arrendatarios de los locales comerciales.

Para lograr una recoleccién de datos mas precisa se procedio a determinar el tamafio de la
muestra de estudio, tanto a clientes potenciales de la ciudad de Tunja, como a empleados de los
locales comerciales y duefios o arrendatarios de los establecimientos de Unicentro Tunja.
Estadisticamente la muestra de empleados y duefios o arrendatarios representa una poblacion finita
y los clientes y visitantes del centro comercial una poblacién infinita. Una vez dadas estas
condiciones se aplicé la formula para obtener el valor de la muestra:

POBLACION FINITA

3 Z%.p.q.N
~e2.(N—-1)+ Z2.p.q

n

POBLACION INFINITA

Donde:

n = Es el tamafio de la muestra.

N = El tamafio de la poblacién.

p = probabilidad de éxito.

g = probabilidad de fracaso.

e = Es el margen de error.

Z = Es margen de confiabilidad de la encuesta.

La recoleccion de la informacion se realizd mediante muestreo aleatorio simple, en el que
seleccionamos aleatoriamente a los individuos de un universo para realizar las encuestas.

Como fuentes secundarias de informacion recurrimos a documentos de registro de
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establecimientos comerciales de la camara de comercio de Tunja, asi como documentos del DANE
en cuanto a datos e informacion estadistica que fueron relevantes para el desarrollo de la
investigacion.

8.4 Tratamiento de la informacion

Luego de la recoleccion de la informacién y para su posterior analisis, el tratamiento
estadistico de la informacién se realizo de la siguiente manera:

Distribucion de Frecuencias: se agruparon los datos en diferentes categorias (frecuencia
absoluta, frecuencia relativa, frecuencia acumulada, frecuencia relativa acumulada) con el fin de
analizar los datos, graficarlos y obtener conclusiones mediante la informacion analizada.

Medidas de tendencia central: una vez realizado el procesamiento de datos, utilizamos las
medidas de tendencia central (media, mediana y moda) con el fin de analizar, interpretar y graficar,
y mediante los promedios arrojados por estas medidas y los datos proporcionados en las encuestas

se pudieron dar conclusiones de la informacion que nos proporcionaron.

9. Resultados de la investigacion

9.1 Diagnostico estratégico Unicentro Tunja

Unicentro es una cadena de centros comerciales construidos por Pedro Gémez & Cia. S.A.,
en Colombia. Dentro de la cadena de centros comerciales se encuentra Unicentro Tunja, primer
centro comercial de gran formato en llegar a la region, y el cual lleva 13 afios brindando productos
y servicios, con sus diferentes locales comerciales, a la ciudadania Tunjana.

El centro comercial se encuentra ubicado, demograficamente hablando, en un sector cuyos
estratos predominantes son el 3, 4 y 5, y sobre una de las avenidas mas transitadas e importantes

de Tunja, la avenida Universitaria. Su ubicacion es estratégica puesto que tiene zonas de transito
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a lo largo de su perimetro y los espacios de transito fuera del lugar son amplios y con zonas verdes,
siendo una zona propicia para transelntes y vehiculos que quieran desplazarse hacia el centro
comercial.
9.1.1 Andlisis externo Unicentro Tunja

9.1.1.1 Variables Demograficas. Tunja se encuentra ubicada en la cordillera de los andes,
en la region centro oriental de Colombia, tiene una extension aproximada de 119 Kmz2, dividida
en 18% de zona urbana y 83% de zona rural. Su temperatura media se encuentra entre los 12°C y
los 14°C, de clima frio semi arido seco, con una altura entre los 2400 y 2900 msnm.
Figura 5

Demografia municipio de Tunja
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Tunjaes la capital del departamento de Boyaca, segun proyecciones del Dane a 2021, Tunja

tiene 180.568 habitantes, siendo el municipio de mayor poblacion del departamento. (figura 6)
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Figura 6

Municipios con mayor poblacion de Boyacéa
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Ademas de esto, Tunja tiene interaccion directa con municipios cercanos (entre 20 minutos
a una hora de distancia en vehiculo), en los cuales, en la mayoria de los casos, no cuentan con la
oferta de productos y servicios que ofrece la capital del departamento de Boyaca. Los municipios
gue se encuentran en este rango de distancia cuentan con una poblacion de 643.834 habitantes, lo
que equivale a la poblacién de la ciudad de Bucaramanga, al 10% de la poblacion de Bogota y 3
veces la poblacién de Tunja. (Higuera, 2014)

Tunja tiene la denominacion de patrimonio historico, lo que la hace atractivo turistico a
nivel nacional, también es reconocida por ser ciudad estudiantil dada su gran oferta de instituciones
educativas como Universidades, colegios, centros de educacion técnicay tecnélogay el Sena, entre
otras.

La poblacion total de Tunja, segun el Dane, se divide en 52.8% de mujeres y 47.2% de

hombres (figura 7), y se conforma en su mayoria por personas entre los 15 y los 29 afios, aunque
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cuenta con una tasa importante de personas entre los 40 y los 59 afios (ver grafica 4).
Figura7

Distribucion por sexo de la poblacion del municipio de Tunja
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® Porcentaje de hombres B Porcentaje de mujeres

Fuente: Dane CNPV 2018 - CG 2005
Figura 8

Estructura de grupos quinquenales de edad CNPV 2018 y CG 2005- Tunja y Boyacéa
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Estructura por grupos quinquenales de edad CNPV 2018 y CG 2005 - Tunja y Boyaca
Caracteristicas de la poblacién

i . Estructura de poblacién: Tunja, CG 2005 y CNPV 2018
Estructura de poblacién: Boyacs, GG 2005 y CNPV 2018 ura de poblacion: Tunja y
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OCG 2005w CMPY 2018 OCG 2005 = CNPY 2018

Fuente: Dane CNPV 2018 - CG 2005
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Asi mismo, Tunja cuenta con aproximadamente 42.748 hogares divididos en 157 barrios,
hasta 2012, de los cuales predominan el estrato 3 con el 40% del total de hogares en la ciudad con
17.233 hogares, seguido del estrato 2 con 28% para un total de 11.838 hogares. (tabla 1)

Tabla 1

Porcentaje de hogares segun estrato y barrio en el municipio de Tunja

ESTRATO | BARRIOS | HOGARES P"EHE:,E,::' J:‘EIE =
1 19 2.878 7%
2 28 11.838 28%
3 Bh 17.233 40 %
1 33 7.559 18 %
5 11 3.240 8 %
TOTAL 157 42.748 100 %

Fuente: Oficina Asesora de Planeacion, Alcaldia Tunja

Frente al nimero de personas por hogar y sus ingresos aproximados, la media indica que
las familias en Tunja estan conformadas por 3.48 personas, siendo los estratos 1y 2 los que tiene
un promedio mas alto de personas que conforman el nacleo familiar. De igual manera el promedio
de ingresos mensuales por familia en Tunja esta en $2.117.936 por nucleo familiar, predominando
el estrato 5 con un promedio de $5.572.414 por nucleo familiar, frente a un estrato 1 con promedio
mensual de $538.848 por nlcleo familiar. (tabla 2)
Tabla 2

Linea de pobreza subjetiva para Tunja afio 2015

Variable | Estratol | Estrato? | Estrato3 | Estratod | Estrato5 F’gﬂ;:'“
Ioreso | <o | 1165171 | $1.672048 | $2.456.716 | $5.572414 | $2.117.936
mensual | ) S R o I R
Tamano 4.97 1.69 3.28 3.9 3.48 3.48

hogar

Fuente: Jiménez & Casas (2017)
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9.1.1.2 Variables Economicas. Segun cifras del Departamento nacional de estadistica
DANE, Boyac4, con datos provisionales a corte de 2018, Boyacé tuvo una tasa de crecimiento de
3.3 puntos porcentuales del PIB Nacional y para 2019 con valores preliminares, se ubicaba en una
tasa de crecimiento anual de 2.2 puntos porcentuales del PIB frente a 3.3 de tasa de crecimiento
de Colombia. (Figura 9)
Figura 9

Tasa de crecimiento anual del PIB Colombia y Boyaca 2015-2019
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Tasa de crecimiento anual del Producto Interno Bruto' (PIB)
Total Colombia y Boyaca
2015-2019°r
5.0
40

30 1

2,0

Tasa de crecimiento %

1,0

0,0

2015 2016 2017 2018p 2019pr

M Colombia ™ Boyaca

Fuente: DANE.

1 Series encadenadas de volumen con afio de referencia 2015
P: Cifras provisionales

Pr: Cifras preliminares

Fuente: Dane

El Comercio y actividades complementarias como transporte, alojamiento y servicios de
comida generan la mayor participacion en el PIB del departamento con 19.1% mientras la
agricultura en general genera el 11.0% de participacion en el PIB de Boyaca segun datos del afio
2019. Actividades como la administracion publica, educacion y salud tienen también una

importante participacion dentro del PIB del departamento con el 13.2%. (Figura 10)
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Figura 10

Valor agregado de las actividades econémicas Boyacéa 2019
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Valor agregado de las actividades economicas
Boyaca 2019

Valor agregado* 2019™ Participacién * Variacién anual **
Actividades econémicas (Miles de millones de (%)
(2019°7/2018")
Agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca 3184 11,0 19
Explotacion de minas y canteras 2.096 73 -76
Industrias manufactureras 3.202 111 28
Suministro de electricidad, gas y agua 1.846 64 39
Construccian 24973 10,3 -0,1

Comercio, reparacion de vehiculos automotores, transporte, alojamiento y

senvicios de comida e 1421 4?
Informacién y comunicaciones 438 1,5 1.0
Actividades financieras y de seguros 529 18 54
Actividades inmobiliarias 1526 53 2,7
::‘t::;'n:ades profesionales, cientificas y técnicas; servicios administrativos y de 1228 43 11
Administracién publica, educacién y salud 381 13,2 47
ﬁ:jt;:g::r;amstlcas, de entretenimiento y recreacién; y de los hogares 303 11 33
Subtotal Valor Agregado 26.643 92,4 2,2
Impuestos 2.206 76 40
Producto Interno Bruto (PIB) 28.849 100,0 23

* Precios corrientes
** Series encadenadas de volumen con afio de referencia 2015

Fuente: Dane (2021). Informacién del Dane en la toma de decisiones de las ciudades capitales.
Sistema estadistico nacional SEN. Tunja

Tunja como capital del departamento de Boyacd, se destaca por ser la ciudad con mas
aporte de valor agregado al producto interno bruto del departamento. Para el afio 2018p el
municipio de Tunja presento un valor agregado de 3.543 miles de millones de pesos, en donde las
actividades terciarias (servicios) representan el 83,1% del valor agregado total del municipio,
seguido de las actividades secundarias (industria y construccion) con una participacion de 14,3%,
y finalmente las actividades primarias (agropecuario y mineria) con una participacion de 2,7%.
(Dane , 2021) (Figura 11)

Esto nos da una imagen mas clara de los sectores que mas predominan en la ciudad de
Tunja, una ciudad que se ha caracterizado por la alta actividad en sectores comerciales y de

servicios, convirtiéndola, preliminarmente, en una ciudad donde la actividad comercial y los
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proyectos comerciales entran acorde con las actividades desarrolladas.
Figura 11

Valor agregado por municipio departamento de Boyaca

©® !NFORMACION PARA TODOS Valor agregado’ de los municipios del

Valor agregado municipal 2018p departamento de Boyaca

Geowisor Vakor Agrepado por Municpo st agrenads i oo smtivo il cpal

Valor agregado - Yalor agregado por munieipio

Miles de millones de  en el valor agregado
departamental (%)

Tunja 3.543 14,3
Swrree Sogamoso 2.961 12,0
Puerto Boyacd 2311 93

Duitama 2212 89

Nobsa 1.390 56

Chiquinquira 883 36

4 Tibasosa 719 29

Tuta 677 2T

& Paipa 625 2,5

Santa Maria 603 24

' ‘ Samacs 359 14
- & » Aquitania 339 14

\‘ \¢~“' Moniquird 304 12
) (2 Ventaquemada 279 1,1
% Villa de Leyva 272 11

, Saboys 207 038

Tibana 196 08

[} ' Garagoa 184 07

Socha 159 0,6

b ‘ Toca 156 06
Otros’ 6.381 258

Fuente: DANE, Valor Agregado por Municipio ' Valores 3 precios comientes (base 2015)
2Qtros: 103 municipios restantes
P: Cifras provisionales

Fuente: Dane (2021)

Frente a los datos de la variacidn anual del IPC, Tunja tuvo una variacion de 1.36 cerca de
la misma variacion de Colombia que tuvo 1.60 a enero de 2021. (Figura 11) Dentro de esta
variacién los aportes positivos con mayor contribucién fueron los sectores transporte
intermunicipal, Inter veredal e internacional, los arriendos en general, las comidas en
establecimientos de servicio a la mesa y autoservicio y las frutas y verduras. Mientras que los
aportes negativos con mayor contribucion a las variaciones de la contribucion anual de Tunja al
IPC fueron las inscripciones y matriculas a carreras técnicas, tecnoldgicas y universitarias,

combustibles para vehiculos, productos de limpieza y prendas de vestir para mujer. (Figura 12)
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Figura 12

Variacion anual del IPC total
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Variacion anual del IPC total
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Fuente: DANE - IPC
Nota: Otras dreas urbanas incluye Quibdd, Arsuca, Yopal, Mocoa, San Andres, Leticiz, IniTida, San José del Guaviare, Mitl, Puerto Carrefio, Rionegro, Barrancabermeja, Buenaventuray

Tumaco.

Fuente: Dane — IPC
Figura 13
IPC. Top 5 mayores y menores aportes a la contribucién total Tunja
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IPC. Top 5 mayores y menores aportes a la contribucion total

Tunja
Variacion anual
Enero 2021
Variaciones POSITIVAS con mayor contribucién anual Variaciones NEGATIVAS con menor contribucién anual
Tunja 136 Tunja 136
Variacién Contribucién P Contribucién
Subclase %) 0.p) Subclase Variacién (%) P.p)

Inscripciones y matriculas en carreras

Transparte intermunicipal, interveradal e 2111 028 scri n BN carrer, 13.88 031
internacional técnicas, tecnolégicas y universitarias

Arriendo imputado 140 0,20 Combustibles para vehiculos -11,09 -0,24
Arriendo efective 145 0,15 Productos de limpieza y mantenimiento -7.80 -0,11
(CTmEES @ establec_lm\emos Heleeiad 1,96 0,11 Prendas de vestir para mujer -6,65 -0,07
a la mesa y autoservicio.

Frutas frescas 11,46 01 Educacién preescolar y bésica primaria -395 -0,06

Fuente: DAME - IPC

Fuente: Dane — IPC
Dentro de ingresos anuales que perciben los negocios que existen en la ciudad de Tunja,

hay una amplia dominancia del sector de servicios, que incluye construccion, transporte,
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alojamiento, educacion, salud, servicios administrativos entre otros, sobre las demas actividades
que se desempefian en la ciudad de Tunja. Segun el Dane este segmento del mercado percibe
ingresos anuales por 410.073 millones de pesos, y tiene una participacion del 46% de los ingresos
de micronegocios en la ciudad seguido por el sector del comercio, otro sector supremamente
importante en el desarrollo de la ciudad y el cual percibe ingresos por 401.199 millones de pesos
anuales, teniendo una participacion del 45%. Este indicador nos da un concepto mas claro del
modelo de negocio que se desarrolla en la ciudad de Tunjay como el sector de servicios y comercio
prevalecen por mucho sobre otros sectores de la economia en la ciudad y la region. (Figura 14)
Figura 14

Ingresos anuales de los micronegocios por actividad econémica (millones de pesos) Tunja 2019
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Ingresos anuales de los micronegocios por actividad econémica (millones de pesos)

Tunja
2019
Agricultura,
G e deria, . Industria
Actividad econémica Total g:;:i;rlltam;a;a manufacturera (2)
pesca (1) %
Total 897.930 4%
icult deri. ilvicult

Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y 30236

pesca (1)

Industria manufacturera (2) 47422 Servicios (3)

46%
Comercio 401.199 Comercio
45%
Servicios (3) 410,073

de comida, informacién y comunicaciones, actividades inmokiliarias, profesionales y servicios administratives, educacién, actvidades de
tretenimiento, de recreacin y otras actividades de sanvicios.

Fuente: Dane EMICRON 2019

Dentro de los micronegocios que existen en la ciudad de Tunja, y al ser esta una ciudad
que se distribuye mayoritariamente entre servicios y comercio, el 49.7% de establecimientos
comerciales son destinados al campo de servicios, seguido de un 37.9% de establecimientos que

se dedican al comercio en general y un 9.7% de negocios dedicados a la manufactura. (Figura 15)
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Figura 15

Distribucidn de micronegocios segun actividad econémica Tunja 2019
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iones, activi inmalbiliarias, profesi y servicios admi ivos, educacién, actividades de
& recreacion y otras actividades de servicios

Fuente: Dane EMCRON 2019

Respecto a las actividades econdmicas mas frecuentes llevadas a cabo por los
micronegocios, la construccion de edificios residenciales, el transporte de pasajeros y el comercio
al por menor de en establecimientos no especializados con surtido compuesto principalmente por
alimentos, bebidas y o tabaco, son las actividades que mas se desarrollan en la ciudad. (Figura 16)
Figura 16

Actividades econdmicas més frecuentes llevadas a cabo por los micronegocios Tunja 2019
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Actividades econémicas mas frecuentes llevadas a cabo por los micronegocios
Cantidad de micronegocios segtin la actividad econémica CIIU a 4 digitos
Tunja

2019

Total 18.761
Construccion de edificios residenciales (4111) 1.085
Transporte de pasajeros {4921) 1.062

Comercio al por meneor en establecimientos no especializados con surtido compuesto principalmente por

alimentos, bebidas o tabaco (4711) 1.003
Comercio al por meneor de productos agricolas para el consumo en establecimientos especializados 711

4721)

Mantenimiento y reparacion de vehiculos automotores (4520) 705

Peluqueria y otros tratamientos de belleza (9602) 607

Expendio a la mesa de comidas preparadas (5611) 550

Comercio al per menor realizado a través de casas de venta o por correo (4792) 545

Transporte de carga por carretera (4923) 495

Otros tipos de expendio de comidas preparadas n.c.p. (5619) 478

Fuente: DANE EMICRON-2019.

Fuente: Dane EMACRON 2019
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9.1.1.3 Variables Legales y Normativas. Los centros comerciales son edificaciones que,
al recibir la visita de cientos de personas diariamente, deben cumplir con ciertos requisitos para su
funcionamiento. La mayoria de los centros comerciales pertenecen al régimen de propiedad
horizontal, lo que quiere decir que al hacer la respectiva inscripcion en el registro de instrumentos
publicos deben inscribir un documento en el cual se establezcan las reglas de administracion, de
direcciony de control de la propiedad, el cual debe ser aceptado y cumplido por los copropietarios.

En cuanto a la administracion de los centros comerciales, estos deben ser elegidos por la
asamblea general o el consejo de administracion con el fin de planificar, controlar, organizar y
direccionar los recursos con el fin de velar por el bienestar de los copropietarios, obteniendo el
maximo beneficio posible y manejando los recursos con responsabilidad, integridad vy
compromiso.

El consejo administrativo o la asamblea general serdn los encargados de crear un
Reglamento de régimen interior del centro comercial y este tendra como fin “regular el desarrollo
armoénico de la actividad del centro comercial, en él que coexisten diferentes actividades
comerciales, teniendo en cuenta la presencia de visitantes que deben ser el objeto de las mejores
atenciones, en beneficio tanto del conjunto como de cada uno de los comerciantes que integran el
centro comercial”. (Inmoley, 2014)

Para el desarrollo de un proyecto de construccion de un centro comercial lo primero que se
debe tener en cuenta es el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), del lugar donde se desea llevar
a cabo. Estos se rigen por la Ley 388 de 1997 la cual tiene como objetivos:

1. “Armonizar y actualizar las disposiciones contenidas en la Ley 92 de 1989 con las
nuevas normas establecidas en la Constitucion Politica, la Ley Organica del Plan de Desarrollo, la

Ley Organica de Areas Metropolitanas y la Ley por la que se crea el Sistema Nacional Ambiental.


https://vlex.com.co/vid/ley-9-1989-dictan-587476763
https://vlex.com.co/vid/constitucion-politica-colombia-42867930
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2. El establecimiento de los mecanismos que permitan al municipio, en ejercicio de su
autonomia, promover el ordenamiento de su territorio, el uso equitativo y racional del suelo, la
preservacion y defensa del patrimonio ecoldgico y cultural localizado en su &mbito territorial y la
prevencion de desastres en asentamientos de alto riesgo, asi como la ejecucion de acciones
urbanisticas eficientes.

3. Garantizar que la utilizacién del suelo por parte de sus propietarios se ajuste a la funcion
social de la propiedad y permita hacer efectivos los derechos constitucionales a la vivienda y a los
servicios publicos domiciliarios, y velar por la creacién y la defensa del espacio publico, asi como
por la proteccién del medio ambiente y la prevencion de desastres.

4. Promover la armoniosa concurrencia de la Nacion, las entidades territoriales, las
autoridades ambientales y las instancias y autoridades administrativas y de planificacién, en el
cumplimiento de las obligaciones constitucionales y legales que prescriben al Estado el
ordenamiento del territorio, para lograr el mejoramiento de la calidad de vida de sus habitantes.

5. Facilitar la ejecucion de actuaciones urbanas integrales, en las cuales confluyan en
forma coordinada la iniciativa, la organizacion y la gestion municipales con la politica urbana
nacional, asi como con los esfuerzos y recursos de las entidades encargadas del desarrollo de dicha
politica.” (Vlex. Informacion juridica, tributaria y empresarial, 1997)

Al ser una propiedad que agrupa diferentes establecimientos de comercio, los centros
comerciales y cada local comercial se encuentra regido por el Cédigo de Comercio (Decreto 410
de 1971) el cual establece que: “Los comerciantes y los asuntos mercantiles se regiran por las
disposiciones de la ley comercial, y los casos no regulados expresamente en ella seran decididos
por analogia de sus normas.” (Vlex. Informacion juridica, tributaria y empresarial, 1997) Asi

mismo cada local comercial que opere dentro del centro comercial estara regido por la Ley de
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establecimientos comerciales Ley 232 de 1995.

Un proyecto de centro comercial debe presentar un “acta de compromiso para la
construccién de obras civiles, sefializacion y demarcacion de vias y/o implementacion de
equipamientos viales en el entorno del proyecto para su adecuada operacion, mejorar la seguridad
peatonal y vehicular y maximizar el impacto negativo sobre la movilidad del sector” seglin el
Decreto 596 de 2007.

De igual manera, ya que los centros comerciales tienen alta afluencia de personas, deben
cumplir lo establecido en el Decreto 1072 de 2005, el acuerdo 230 de 2006 y la Resolucién 0705
de 2007, que establecen que todos los centros comerciales deben cumplir con un plan de
emergencias que exponga las amenazas, riesgos, recursos y apoyos.

9.1.1.4 Variables que afectan directamente la organizacion.

Clientes:

Tunja es una ciudad de aproximadamente 180.000 habitantes residentes dentro de la
misma, pero con una poblacion flotante, visitante o transelnte de aproximadamente 600.000
habitantes.

Unicentro Tunja cuenta con 108 locales, dentro de los cuales se destacan Jumbo como su
marca ancla, una zona de café con 6 locales comerciales, una zona de comidas con 8 locales
comerciales, diferentes marcas de ropa, zapatos, muebles, joyeria, entre otras.

Los clientes potenciales de Unicentro son habitantes de Tunja, visitantes y foraneos de
todas las edades, de cualquier condicion socioeconémica, que quieran satisfacer sus necesidades
de productos, servicios u ocio en el centro comercial.

Competencia:

- Centro Comercial Centro Norte:
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Ubicado sobre la avenida norte de Tunja, fue el primer centro comercial en la ciudad que
contd con una marca ancla como lo es Almacenes Olimpica.

Cuenta con zona de comidas (aproximadamente 8 locales), amplia variedad de locales de
ropa, perfumeria, zapatos, servicios financieros, café y su marca ancla Almacenes Olimpica, entre
otros.

Centro Norte no cuenta con marcas reconocidas a nivel nacional, por el contrario, la mayor
parte de su comercio estd representado de marcas locales y regionales, de emprendimientos y
nuevos prospectos comerciales.

A pesar de contar con 3 niveles, centro norte es el centro comercial con marca Ancla mas
pequefio de la ciudad, en cuanto a area total construida, esta ligado al funcionamiento de diferentes
tipos de oficinas, principalmente en los pisos 2 y 3 y comercio en general en el primer piso.

- Centro Comercial Viva:

Ubicado en la avenida Universitaria de Tunja, es el centro comercial mas grande del
departamento de Boyaca.

Cuenta con 5 marcas ancla: Exito, Homecenter, Dollarcity, Smartfit y Royal Films dentro
de las 140 marcas que tiene el centro comercial, donde se destacan, entre otras, Puma, Adidas,
Reebok, Muebles y Accesorios, Ishop, Arturo Calle y Mario Hernandez. Cuenta ademas con 14
locales de comida, local de juegos y entretenimiento, 8 locales de café y 3 niveles, contando la
zona de parqueo de area transitable.

El centro comercial Viva Tunja es la competencia mas fuerte del centro comercial
Unicentro, ya que cuenta con espacios mas grandes, disefios arquitectonicos mas novedosos,
mayor gama de locales comerciales, mas marcas ancla, cuenta con zona de cines (Cinemark Tunja

cerro sus instalaciones en Unicentro en el afio 2020), mas unidades de parqueo (el servicio de



48

parqueadero es gratis), y en general mas oportunidades de satisfacer las necesidades de ocio,
productos y servicios.

- Centro comercial Bulevar Shopping Center:

Ubicado sobre la avenida Olimpica, al frente del estadio la Independencia, es un pasaje
comercial inaugurado en el afio 2020. Cuenta con 86 locales comerciales, con una amplia gama de
locales gastrondmicos, heladerias, tienda de mascotas, bares, tienda de ropa, entre otros.

Es el centro comercial mas reciente, inaugurado en la ciudad de Tunja, y se destaca por su
arquitectura, al ser un pasaje comercial novedoso, con un disefio armonico, y el cual conecta el
sector del estadio de Tunja con el centro comercial Unicentro.

Tabla 3

Comparativa Centros Comerciales

Centro Area aproximada Numerode NGmero Anode  Marcas Tipo de
comercial comercial locales de niveles apertura  Ancla centro
(m2) comerciales comercial
Unicentro 40.000 108 1 2006 1 Power
Tunja center
Viva 69.000 140 3 2018 5 Power center
Tunja
Bulevar 16.000 84 2 2020 0 Centro
Shopping comercial
Center abierto
C.C. 20.000 182 4 1998 1 Power center
Centro
Norte

Fuente: Autores
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Tabla 4
Proveedores
Tipode marca  Unicentro Tunja Viva Tunja C.C Centro Bulevar
Norte Shopping Center
Marcas ancla 1 5 1 0
Marcas de la
Industria 48 76 5 1
Nacional
Marcas de
Industria 21 15 147 79
regional
Marcas de la
industria 9 17 0 0

Internacional

Fuente: Autores

9.1.2 Anélisis Interno Unicentro Tunja
El analisis interno de una empresa tiene como finalidad conocer sus fortalezas y debilidades

frente a su entorno y de esta manera poder realizar un andlisis estratégico con el fin de obtener una

ventaja competitiva.

El analisis interno de una empresa, consiste en evaluar los recursos, habilidades y
competencias de dicha empresa para poder adoptar las herramientas estratégicas pertinentes y

poder adquirir asi un nivel de resultados 6ptimo. Dicho de otro modo, es un estudio completo de

la capacidad de la empresa para desarrollarse frente a la competencia. (Kyocera, 2021)
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9.1.2.1 Cadena de Valor

Tabla 5

Cadena de Valor

Actividades | Producto Promocion Logistica Servicios Post Venta
Primarias -Marca Jumbo -Publicidad -Seguridad -Eventosy | -Bases de datos.
como ancla (volantes, Privada. Ferias. -Gestion de la
comercial. carros vallas, -Cajeros y -Almacenes | Informacion.
-Marcas etc.) punto de de Ropa. -
internacionales -Departamento | informacion. | -Almacenes | Retroalimentacion.
reconocidas. de Marketing. | -Servicios de zapatos. | -Encuesta de
-Marcas -Medios de generales. -Servicios | satisfaccion.
nacionales comunicacion financieros.
reconocidas. (radio, -Joyeria 'y
-Marcas locales. | television accesorios.
regional, -Opticas.
periodico). -Casino.
- Redes -Grandes
sociales. superficies.
- Eventos -Plazoleta
masivos. de Café.
- Vallas -Plazoleta
publicitarias. de comidas.
-Tiendas de
belleza.
-Juegos
para nifios.
Actividades | Infraestructura | -108 locales comerciales
Secundarias | de la -406 parqueaderos
organizacion -40.000 m2 construidos (aproximadamente)
-Amplias zonas de transito de visitantes
Gestion -Capacitacion constante.
Recursos Servicio al cliente.
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Humanos - Mejora en habilidades y conocimiento de los trabajadores.
Desarrollo de -Eventos comerciales.
producto -Sistema de gestion de calidad.

-Mejora en recursos y productos.

Tecnologias y -Redes de Internet y conexion telefonica.
sistemas de la -Software contable.
informacién -Software Administrativo.

-Sistema de seguridad y monitoreo.
-Software para control de vehiculos en parqueadero.

Fuente Autores.

9.1.2.2 Organigrama Unicentro Tunja. El centro comercial Unicentro es uno de los
centros comerciales més importantes de Boyacé y de la ciudad de Tunja, al ser una organizacion
que funciona bajo la ley de propiedad horizontal esté regido bajo sus normas y estd organizado
mediante una asamblea de socios y un consejo administrativo.

Unicentro Tunja es una entidad sin animo de lucro bajo el régimen de propiedad horizontal.
Funciona con un orden jerarquico como lo es la asamblea general de copropietarios quienes la
integran todos los copropietarios y es el mayor organismo que aprueba anualmente: los estados
financieros, presupuestos, inversiones, modificaciones estructurales, nombre y remueve la
revisoria fiscal, miembros del consejo de administraciéon y la administradora, de igual manera
aprueba cualquier cambio o modificacion al reglamento, como muchas mas funciones que se
encuentran en el Reglamento de Propiedad Horizontal. EI segundo orden jerarquico esta integrado
por el Consejo de Administracion, quienes son nombrados por la asamblea de copropietarios por
un término de dos afios, los cuales son integrados por siente (7) personas, principales con sus siente
(7) suplentes, tiene la funcién de ejecutar eficientemente el presupuesto aprobar actividades y

tareas de todas las areas administrativas, inversiones, ingresos de marca, entre otras mas funciones
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que se encuentran relacionadas dentro del Reglamento de propiedad horizontal. (Unicentro Tunja,
2019)
Figura 17

Organigrama Unicentro Tunja

ORGANIGRAMA CENRO COMERCIAL UNICE NT RO

| ASAMBLEA DE SOCI05 —| REVISOR FISCAL
CONSEJO DE
ADMINISTRACION
ASESOR JURIDCO e ADMINISTRACION
&

DIRECTOR DE JEFE DE DIRECTOR DE

CONTADOR SUPERVISOR DE OPERACIONES
: PUBLICIDAD SEGURIDAD PERQUEADEROD

AREA DE SULAD
AUXLIAR AUXILIAR DE OCUPACIONAL
CONTABLE PUBLICIDAD (APRENDR DEL
SENA

TESORERA

¥
| HIDRAULICO ] | [ eectricista |

—_—

- ¥
PERAR PERA
s — MRONERD o et
MANTENIMIEENTO CAMARAS

Fuente: Escobar (2015)

9.1.3 Matriz DOFA

La matriz DOFA es una herramienta utilizada en el analisis interno de una empresa, con la
que se busca conocer sus Fortalezas y Debilidades, asi mismo sus oportunidades y amenazas en el
entorno y, con base en esa informacion, desarrollar una serie de estrategias enfocadas en la mejora
continua y cumplimiento de objetivos de la organizacién. Esta matriz resulta ser una herramienta
de gran ayuda frente a estrategias que permitan mejorar frente a la competencia y las amenazas
externas, asi como mejoras internas en la empresa, y si se desarrolla de una manera profesional y
optima, permite a la organizacion tener un panorama mas amplio de su entorno y competir mejor

en el mercado.
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Tabla 6

Matriz DOFA

DOFA

FORTALEZAS

- Experiencia en el
mercado.

- Amplitud de espacios.
- Reconocimiento de
marca.

- Ubicacion.

- Transito vehicular y de

peatones.

DEBILIDADES

- Cierre de establecimientos comerciales
- Cierre Cinemark y Movistar

- Pago de parqueadero

- Un solo piso

- Espacios acogedores (no hay servicio
de tv ni masica)

- Decoracion desactualizada

- Variedad de marcas comerciales

- Estrategias de marketing

OPORTUNIDADES
- Marcas que no estan
en el mercado
regional.

- Crecimiento del
mercado.

- Reactivacion
econdmica.

- Innovacién en
tendencias de nichos.
- Adaptacion de
nuevas tecnologias.

- Internet y redes

sociales en auge.

ESTRATEGIA FO

- Crear espacios de
nichos comerciales
especificos dentro del
centro comercio.

- Ferias empresariales
con marcas nacionales e
internacionales.

- Implementacion de
nuevas tecnologias para
control y aumento de

aforo

ESTRATEGIA DO

- Gestion administrativa para llevar al
centro comercial marcas reconocidas en
el mercado nacional.

- Espacios ambientados con servicio de
tv y musica para el entretenimiento de los
visitantes.

- Estrategia de social Marketing para

posicionamiento de marca.

AMENAZAS
- Nuevos centros
comerciales.

- Centros comerciales

ESTRATEGIA FA
- Plan de fidelizacion de
clientes aledafios

- Actividades en

ESTRATEGIA DA
- Plan de renovacion arquitectonica y de
imagen.

- Plan de Marketing para la atraccién de




54

mas grandes.

- Marcas mas
reconocidas en otros
centros comerciales.

- Centros comerciales
mas atractivos.

- Medidas restrictivas
(pico y cedula, toque

de queda)

espacios publicos del
centro comercial.

- Estrategia Covid Free
(espacio seguro de

covid)

mas visitantes.
- No pago de parqueadero por realizar
compras en cualquier local del centro

comercial.

Fuente: Autores

9.2 Factores Econémicos

El cierre de establecimientos comerciales en Unicentro Tunja ha generado afectaciones e
impacto econdmico en diferentes actores que desarrollan su actividad en torno al centro comercial.
Este impacto econémico no solo afecta a los duefios de establecimientos comerciales, también a

los arrendatarios y hasta el municipio de Tunja, pues deja de percibir ingresos por concepto de

impuestos como el de industria y comercio.
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Figura 18

Cierre Cienes Cinemark Unicentro Tunja afio 2021

Fuente: Autores.
9.2.1 Afectacion a propietarios de locales comerciales
Figura 19

Cierre Movistar Unicentro Tunja afio 2021.

Fuente: Autores
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La afectacion econdémica por el cierre de locales comerciales penetra directamente en el
patrimonio de los establecimientos y sus socios o propietarios. En el centro comercial Unicentro
desde el afio 2019 se viene presentando un fendmeno de cierre de locales comerciales,
aproximadamente 8 para ese afio, el cual se intensifico por la crisis de la pandemia en el afio 2020,
lo que ocasiond el cierre de aproximadamente 15 establecimientos comerciales, dejando para 2021
un saldo de 10 establecimientos comerciales cerrados.

Aunque el suceso de la crisis de la pandemia fue un factor determinante para el cierre de
varios establecimientos, no solo en el centro comercial Unicentro sino ademas en otros centros
comerciales de Tunja y el comercio tradicional en general, un afio antes ya se venia presentando
este fendmeno de cierre de negocios en uno de los centros comerciales mas importantes de la
regién, ocasionando pérdidas econdmicas para duefios de locales, duefios de empresas, empleados
y para el municipio de Tunja.

Figura 20

Cierre tiendas Bata Unicentro Tunja 2021

Fuente: Autores
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En el centro comercial Unicentro el valor de arriendo por metro cuadrado oscila entre
$50.000 y $100.000 pesos, dependiendo la zona de ubicacidn del local dentro del centro
comercial y el area de éste.

Aproximadamente, el centro comercial cuenta con locales comerciales disponibles desde
$3.500.000 valor del mes de arriendo, hasta $40.000.000 valor del mes de arriendo, con locales
que van desde los 54 m2 hasta los 319 m2 aproximadamente.

Figura 21

Finca Raiz Centro Comercial Unicentro

. ;
fincaraizecomeco LEREP W Publica GRATIS" en 1 paso

Esta en: Inicio / Boyacs / Tunja / Sector Comercial En Crecimiento En La Ciudad De Tunja / Local En Arriendo Tunja Sector Comercial En Crecimiento En La Ciudad De Tunja

Local en Arriendo L Recibir inmuebles similares
Tunja Sector comercial en $ 35?9900
crecimiento en la ciudad de vhavontos Ver teléfono
tunja Contacta al arrendador
*Nombre
*Email

Ciudad / Municipio

%
e tratamiento de datos

(] Quiero guardar lainformacion de este
"~ inmueble en mi correo.

Enviar y ver teléfono

]@ 5.409,00m* m Ambientes : 2 M Sinespecificar E=% Sin especificar
Comparar @ Ver teléfono Q Ubicacién
Area Const.: Precio m*: Admén:
5.409,00 m* 647/m* @incluids
Sector:
Ver Mapa
Descripcion Codigo Fincaraiz.com.co: 6498480

Fuente: Fincaraiz.com.co
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Figura 22

Local Comercial Santa Inés

H!“Qtl'o i BUSCARINMUEBLES v NOTICIAS Y TENDENCIAS v HERRAMIENTAS v

INGRESAR Publica tu Inmueble

rriendo / Tunja / Santaines / Locales comerciales en Arriendo en Santa ines, Tunja < VOLVER A LOS RESULTADOS

Local Comercial en Arriendo, Santa Ines Y  Arien
Favorito $20.l 000 000

@ © iEstoy Interesado!

Tunja Area 319.99 m?

Estoy interesado en Local

Comercial en Arriendo,
1/20 Santalnac Tuni
n robot

Area construida
L 319.99 m? e

Conoce este Inmueble de D.C COLOMBIA SAS.

numero 01011 Elir rrteb\ que cuer
social o cafeteria 2 baos 1zona de

nta E’icod cion ad E\Wﬂ ED a\meo
comercial se localiza en el ala sur facil ubicacion y visualizacion

Fuente: Metrocuadrado.com
9.2.1.1 Pérdidas econémicas en propietarios de Establecimientos.
Tabla 7

Pérdidas econdmicas en propietarios de Establecimientos

Locales Promedio Valor de  Promedio Valor del Promedio valor del  Pérdidas Anuales
comerciales arriendo por metro ~ Arriendo por mes  arriendo anual aproximadas
m2 cuadrado

50-70 $80.000 $ 4.800.000 $ 57.000.000 $-57.000.000

71-90 $80.000 $ 6.400.000 $ 76.800.000 $-76.800.000

91 -150

151 - 400

401 - 1000

$70.000
$60.000

$50.000

$ 8.435.000
$16.530.000

$ 35.025.000

$ 101.220.000
$ 198.360.000

$ 420.300.000

$-101.220.000
$-198.360.000

$-420.300.000

Fuente Autores
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Segun datos de las paginas de Internet dedicadas a la venta y arriendo de finca raiz
metrocuadrado.com y fincaraiz.com.co (ver imagen 7 y 8), paginas ampliamente conocidas en el
mercado nacional inmobiliario, un canon de arriendo mensual en el centro comercial Unicentro y
dependiendo el area, oscila entre $3.500.000 y $20.000.000. Lo anterior quiere decir que en
promedio un propietario de un local comercial en Unicentro puede estar perdiendo de su
patrimonio una cantidad minima de $3.500.000 mensual, siendo este, propietario de uno de los
locales mas pequefios del centro comercial. Pero la cantidad aumenta considerablemente si se
tienen en cuenta los locales de mayor amplitud, llegando a evaluarse cantidades de entre 20 y 40
millones de pesos mensuales por concepto de pérdidas econdmicas por arrendamiento de locales
comerciales. (ver tabla 11)

Al evaluar estos datos anualmente, sin un local no encuentra un arrendatario en el término
de un afio las pérdidas para los propietarios oscilarian entre $57.000.000 y $420.300.000
aproximadamente.

9.2.1.2 Perdidas econémicas del Municipio de Tunja por el cierre de establecimientos.
El impuesto de industria y comercio es un impuesto que aplica un respectivo municipio a los
ingresos de industriales comerciantes o prestadores de servicios en dicha jurisdiccion.

El articulo 33 de la ley 14 de 1983 dispone:

El Impuesto de Industria y Comercio recaera, en cuanto a materia imponible, sobre todas las

actividades comerciales, industriales y de servicio que ejerzan o realicen en las respectivas

jurisdicciones municipales, directa o indirectamente, por personas naturales, juridicas o por
sociedades de hecho, ya sea que se cumplan en forma permanente u ocasional, en inmuebles

determinados, con establecimientos de comercio o sin ellos. (Gerencie.com, 1983)

La base gravable del impuesto de industria y comercio dispone que:

El Impuesto de Industria y Comercio se liquidara sobre el promedio mensual de ingresos
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brutos del afio inmediatamente anterior, expresados en moneda nacional y obtenidos por

las personas y sociedades de hecho indicadas en el articulo anterior, con exclusion de:

Devoluciones ingresos proveniente de venta de activos fijos y de exportaciones, recaudo

de impuestos de aquellos productos cuyo precio esté regulado por el Estado y percepcion

de subsidios. (Gerencie.com, 1983)

Segun la ley 14 de 1983 en el articulo 33 los rangos de tarifas dentro de los cuales el
respectivo municipio fija la tarifa son:

- Actividades comerciales: del dos al siete por mil (2 al 7 x mil)

- Actividades comerciales y de servicios: del dos al diez por mil (2 al 10 x mil)

En el municipio de Tunja, la alcaldia y el concejo municipal, mediante el Acuerdo N.° 30
de 2017 “Por medio del cual se modifica el estatuto de rentas del municipio y se dictan otras
disposiciones” realizaron ajustes a algunos criterios en concepto de rentas para el municipio (ver
imagen 9, 10y 11).

Segun este acuerdo en Tunja la tarifa del impuesto de industria y comercio oscila entre 5y
10 por mil dependiendo la actividad comercial que se desempefia, cobro realizado al calcular los
ingresos netos del contribuyente menos las actividades exentas o no sujetas, de la tal manera que
con esa base gravable se aplica el rango a pagar.

Este impuesto es de caracter obligatorio y toda persona natural o juridica que desempefie
una actividad industrial, comercial o de servicios, con o sin establecimiento comercial debe
registrarse en Industria y Comercio y esta obligada a efectuar el pago de este impuesto,

Ya que la informacidn de cada empresa es de caracter confidencial procederemos a realizar
una estimacion con base en rangos de ingresos brutos de las pérdidas que eventualmente puede

tener el municipio de Tunja por concepto de cierre de establecimientos comerciales en el centro
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comercial Unicentro.
Figura 23

Sistema Integrado de Gestion Tunja

; GESTION
, PROCESO
T CONCEJO MUNICIPAL DE TUNJA ADMINISTRATIVA
g FORMATO
G F-GA-05 | _Paginasy de248
W SISTEMA INTEGRADO DE GESTION Versién 1 | 26-02-15
ACUERDO MUNICIPAL

Acuerdo Municipal No. 0 3 0 Tde 2017 “POR MEDIO DEL CUAL SE MODIFICA EL ESTATUTO DE RENTAS
DEL MUNICIPIO DE TUNJA Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES"

1.006 | Fabricacién de bebidas alcohdlicas y sus derivados ‘| 7 pormil
1.007 Produccién de materiales en Chircales 4 por mil
1.008 | Deméds actividades Industriales. 7 por mil

TARIFAS COMERCIALES. A las actividades comerciales se les aplicard la siguiente tarifa sobre la
base gravable:

Cédigo Actividad Tarifas

Comercio de alimentos agricolas y productos agricolas en :
2.001 : 7 por mil
bruto, en establecimientos especializados.

Comercio de productos farmacéuticos, medicinales, en .
2.002 P 8 por mil
establecimientos.

Comercio de productos farmacéuticos, medicinales, en i
2.003 pequefas droguerfas, cuyo patrimonio inscrito en la 5 por mil
Cdmara de Comercio no supere los 6 SMLMV

-Comercio en almacenes de cadena, como textiles,
prendas de vestir, calzado, articulos de cuero, Accesorios,
Bolsos, Cinturones, Ropa, Zapatos Cuidados del Cuero,
Accesorios Maletas y Morrales, articulos de Hogar,

2.004 10 por mil
Accesorios y decoracién, papelerfas y demds mercaderfas;
Supermercados sean o no de grandes superficies,

Droguerias de cadena,
5160 Comercio de vehfculos automotores incluidas las SO paEHl
5 motocicletas, comercio de bicicletas. P
Comercio de combustibles derivados del petréle
2.006 ; AR petiino para 8 por mil

automotores.

- CONCEJO MUNICIPAL DE TUNJA :
@ Calle 19 # 9 - 95 Ed. Municipal - Segundo piso 57 (+8)'740 0084 @ www.concejo-tunja-boyaca.gov.co - ¥ Tunja, Boyacs - Colombia

Fuente: Acuerdo Municipal N.° 30 de 2017 “Por medio del cual se modifica el estatuto de rentas del

municipio y se dictan otras disposiciones”
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L ; GESTION
CONCEJO MUNICIPAL DE TUNJA dhiliEang ADMINISTRATIVA
: FORMATO
| e F-GA-05 [ Pagina 58 de 248
P SISTEMA INTEGRADO DE GESTION Version 1 | 26-0215
ACUERDO MUNICIPAL

X T

Acuerdo Municipal No. de 2017 “POR MEDID DEL CUAL SE MODIFICA EL ESTATUTO DE RENTAS
DEL MUNICIPIO DE TUNJA Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES"

2.007 Comercio de gas natural 10 por mil

2.008 Comercio de conexiones para el gas natural 10 por mil

Comercio de energia Eléctrica. Transmisidn y Conexidn de

10 por mil
i Energfa Eléctrica. v
Comercio de lineas telefdnicas. Comercio de Telefonfa [
2.010 10 por mil
Celular.
2.01 Venta de joyas en establecimientos especializados 9 por mil
Vent dos, almacenes de calzado y prendas )
I ‘enta en supermercados, almacenes de calzado y p I
de vestir.
. Comercio de Cigarrillos y licores en establecimientos
2013 10 por mil
especializados.
Comercio en establecimientos minoristas (tiendas de
2.014 5 por mil

barrio)}

Comercio de materiales para construccidn, Comercio en
2.015 ferreterfas incluyendo pinturas y comercio de vidrios. 6 por mil
Venta de maderas.

2.016 Venta de repuestos para automotores en general. 8 por mil

2.017 Depdsitos de cerveza y gaseosa. 10 por mil

2.018 Expendios de cames | 4.5 por mil
Comercio de Electrodomésticos, equipos de Oficina,

2.019 g por mil
Computadoras, Equipos Médicos.

2.020 Comerclo de Artesanfas -4 por mil

2,021 8.5 pormil

Comercio de metales minerales y metaliferos en formas

X CONCEJO MUNICIPAL DE TUNJA e
§ Calle 19 #9- 95 Ed. Munidpal - Segundo piso %, 57 (+8) 7400084 @ www.concefo-tunja-boyaca.gov.co ¥ Tunja, Boyadd - Colombia

Fuente: Acuerdo Municipal N.° 30 de 2017 “Por medio del cual se modifica el estatuto de rentas

del municipio y se dictan otras disposiciones”
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GESLIUN
. PROCESO
COMNCEJO MUNICIPAL DE TUNJA ADMINISTRATIVA
, FORMATO
I ” i | F-GA-05 |__Pagina 5g de 248
P SISTEMA INTEGRADO DE GESTIGN Version 1 | 26-02-15
ACUERDO MUNICIPAL

Aguerdo Municipal No. 'B 3 U " de 2017 “POR MEDIO DEL CUAL SE MODIFICA EL ESTATUTO DE RENTAS
DEL MUNICIPIO DETUNJA Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES™

primarias

Comercio en establecimientos Fotograficos o casas

2.022 :
fotogrdficas.

9 por mil

2.023 Demés actividades comerciales 10 por mil

TARIFAS DE SERVICIOS. A las actividades de servicio se les aplicard la siguiente tarifa sobre la base
gravable:

Cédigo | Actividad Tarifa

Transporte interdepartamental, Transporte urbano e

3.001 intermunicipal, transporte escolar, transporte especial y 7 por mil
de carga.
3.002 Otra clase de Transporte 10 por mil

Presentacién de peliculas en salas de cine, talleres de
3.003 reparacidn, zapateria, peluguerfa, carpinteria y 4.5 por mil
montallantas.

Consultorfa profesional, servicio de laboratorios clinicos,

.00 b 9 por mil
- i notarias, curadurias op
Servicios prestados por contratistas de construecidn de
3.005 [ . 6 por mil
obras civiles y urbanizadores y demds de construcclén
3.006 Servicio de Acarreos de valores 10 por mil

3.007 Servicio de transporte de trasteos de Muebles y enseres 9 por mil

g CONCEJO MUNICIFAL DE TUNJA
@ Calle 19 # 9 - 95 Ed. Munidipal - Segundo piso” %, 57 (+8) 7400084 - @ www.concejo-tunja-boyaca.gov.co e Tunja, Boyacs -Colombla

Fuente: Acuerdo Municipal N.° 30 de 2017 “Por medio del cual se modifica el estatuto de rentas

del municipio y se dictan otras disposiciones”
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Tabla 8
Rango aproximado de pago por concepto de impuesto de Industria y Comercio en establecimientos

comerciales Tunja

Promedio Tarifa Rango Ingresos Netos Rango pago impuesto Industria
impuesto industria y y comercio

comercio (x mil)

6 $1 a $50.000.00 $0.006 - $300.000

6 $50.001 a $100.000.000 $300.000 - $600.000

6 $100.000.001 a $150.000.000 $600.000 — $900.000

6 $150.000.001 a $200.000.000 $900.000 — $1.200.000
6 $200.000.001 a $250.000.000 $1.200.000 — $1.500.000
6 $250.000.001 a $300.000.000 $1.500.000 - $1.800.000
6 $300.000.001 a $350.000.000 $1.800.000 — $2.100.000
6 $350.000.001 a $400.000.000 $2.100.000 — $2.400.000
6 $400.000.001 a $450.000.000 $2.400.000 - $2.700.000
6 $450.000.001 a $500.000.000 $2.700.000 - $3.000.000

Fuente: Autores.

La tabla 8 muestra un rango aproximado de pago por concepto de impuesto de Industria y
Comercio en establecimientos comerciales con ingresos netos desde $1 hasta $500.000.000, con
un promedio de tarifa de 6 por mil, teniendo en cuenta que los cobros oscilan entre el 2 y el 10 por
mil dependiendo de la actividad comercial que desempefien.

Esta tabla muestra que, por concepto de impuesto de industria y comercio, el municipio de
Tunja deja de percibir en sus ingresos entre $1 a $3.000.000 por cada local comercial cerrado, lo
que en términos generales podria indicar que, con 10 establecimientos cerrados (locales cerrados

en Unicentro en el afio 2021 aproximadamente), el municipio deja de percibir hasta $30.000.000
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en promedio.
9.3 Percepcion a cerca del cierre de establecimientos comerciales en Unicentro

Mediante la realizacion de una encuesta se pudo conocer la percepcion que tienen cliente,
transelntes, visitantes y poblacion en general, del fendbmeno de cierres de establecimientos
comerciales en el centro comercial Unicentro y aspectos relevantes de este.

De esta manera se obtuvieron resultados que nos dan una vision mas amplia de la
percepcion de las personas que visitan el centro comercial Unicentro.

- Pregunta 1. ;Con que frecuencia usted visita Unicentro Tunja?
Figura 24

Frecuencia visitas Unicentro Tunja

1. éCon que frecuencia usted visita Unicentro
Tunja?

5,63

Menos de 1 vez al mes M De 1 a 3 veces por mes

M De 3 a 5 veces por mes B Mas de 5 veces al mes

Fuente: Encuesta Usuarios Unicentro Tunja.

La figura 24 muestra que el 40,14% de los encuestados frecuentan el centro comercial
Unicentro menos de una vez al mes, sequida del 38,3% de personas que indicaron que realizan

visitas de 1 a 3 veces por mes al centro comercial. Las personas que realizan mas de 5 visitas al
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mes al centro comercial tan solo son el 5,63% del total de encuestados.
- Pregunta 2. ;Cudl centro comercial visita con mayor frecuencia?
Figura 25

Cual centro comercial visita con mayor frecuencia

2. ¢Cual centro comercial visita con mayor
frecuencia?

141__ o7

Viva Tunja  EUnicentro Tunja M Bulevar Shopping B Centro Norte Otro

Fuente: Encuesta Usuarios Unicentro Tunja.

Segun los resultados de la figura 25, los encuestados tienen una amplia preferencia por
visitar el centro comercial Viva, el 71,83% de los encuestados manifesté visitar con mayor
frecuencia este centro comercial. Asi mismo el 14,79% de encuestados prefiere visitar el centro
comercial Unicentro, seguido muy de cerca por el 11,27% de personas que visitan con mayor

frecuencia el nuevo centro comercial Bulevar Shopping.
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- Pregunta 3. ¢Qué aspecto(s) considera relevante(s) al momento de decidir visitar un
centro comercial?

Figura 26

Aspecto(s) relevante(s) al momento de decidir qué centro comercial visitar

3. ¢ Qué aspecto(s) considera relevante(s) al
momento de decidir visitar un centro comercial ?

0,53

8,47

Oferta de Tiendas m Oferta gastrondmica B Amplitud de espacios

B Oferta de locales de Ocio Cercania con su residencia M otra

Fuente: Encuesta Usuarios Unicentro Tunja.

Respecto a la pregunta 3, la figura 26 indica que entre los aspectos més relevantes por los
cuales las personas encuestadas consideran visitar un centro comercial se encuentran la oferta de
tiendas con un 35,45%, seguida de la oferta gastronémica con un 29,63% y amplitud de espacios
con 18,52%. Hay un dato interesante y es que la mayoria de personas no encuentran relevante la
cercania con su lugar de residencia al momento de considerar visitar un centro comercial, solo el

8,47% de los encuestados lo consideraron relevante.
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- Pregunta 4. ;Cudl es la razon(es) por la que usted acude a un centro comercial?

Figura 27

Razon(es) por la que usted acude a un centro comercial

4. ¢{Cual es (son) la(s) razon(es) por la que usted
acude a un centro comercial?

731 0

Realizar compras M Utilizar servicios financieros
M Realizar Actividades de Ocio B Consumir Alimentos/ bebidas

Hacer mercado otra

Fuente: Encuesta Usuarios Unicentro Tunja.

Los datos de la figura 27 indican que las personas encuestadas prefieren realizar compras

(28,77%) y consumir alimentos (26.94%) cuando visitan un centro comercial, seguido muy de

cerca por la realizacion de actividades de ocio con un 23,29%. Esto nos indica que las actividades

por las que mas se visitan los centros comerciales son actividades que implican el entretenimiento

y la distraccion de los visitantes.
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- Pregunta 5. ¢Cree usted que Tunja tiene la capacidad de tener dos centros comerciales
operando con buena demanda de visitantes?
Figura 28
Cree usted que Tunja tiene la capacidad de tener dos centros comerciales operando con buena

demanda de visitantes

5. ¢ Cree usted que Tunja tiene la capacidad de
tener dos centros comerciales operando con
buena demanda de visitantes?

P

Fuente: Encuesta Usuarios Unicentro Tunja.

Frente a la pregunta ¢cree usted que Tunja tiene la capacidad de tener dos centros
comerciales operando con buena demanda de visitantes?, el 85,92% de la poblacion encuestada
indico que, segun su percepcién, Tunja tiene la capacidad de tener dos centros comerciales
operando con buena demanda de visitantes y un 14% indic6 que Tunja no tiene la capacidad para

tener dos centros comerciales operando con buena demanda de visitantes.
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- Pregunta 6. Segun su criterio, ¢qué causas podrian impedir que Tunja no tuviera la
capacidad de tener dos centros comerciales operando con buena demanda de visitantes?
Figura 29
Qué causas podrian impedir que Tunja no tuviera la capacidad de tener dos centros comerciales

operando con buena demanda de visitantes

6. Segun su criterio, ¢ Que causas podrian impedir que
Tunja tuviera la capacidad de tener dos centros
comerciales operando con buena demanda de
visitantes?

0

35,88 26,47

15,88

7,65
Poca capacidad de compra M Poblacion muy pequefia
B Demasiados Centros Comerciales M Poca oferta de locales comerciales

Falta de marcas mas atractivas Otra

Fuente: Encuesta Usuarios Unicentro Tunja.

En la figura 29 y ante la pregunta sobre ;qué causas podrian impedir que Tunja no tuviera
la capacidad de tener dos centros comerciales operando con buena demanda de visitantes?, el
35,88% de personas indicaron que faltan mas marcas atractivas dentro de la oferta que existe en la
ciudad. También un 26,47% de personas consideran que en la ciudad hay poca capacidad de
compra y 15,88% de personas consideran que Tunja tiene una poblacién muy pequefia para que

dos centros comerciales operen con una buena demanda de visitantes.
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-Pregunta 7. ¢ Considera que el cierre de algunos locales en Unicentro Tunja, ha propiciado
una disminucion en la afluencia de visitantes?
Figura 30
Considera que el cierre de algunos locales en Unicentro Tunja, ha propiciado una disminucién

en la afluencia de visitantes

7. iConsidera que el cierre de algunos locales
en Unicentro Tunja, ha propiciado una
disminucion en la afluencia de visitantes?

.

Fuente: Encuesta Usuarios Unicentro Tunja.

Teniendo en cuanta la pregunta: ¢Considera que el cierre de algunos locales en Unicentro
Tunja, ha propiciado una disminucion en la afluencia de visitantes?, el 69,01% considera que si
frente a un 30,99% de encuestados que consideran que no. Esta pregunta da una imagen clara de
la percepcidn de las personas frente al cierre de establecimientos comerciales en Unicentro y la

importancia de conocer los factores que han propiciado dichos cierres.
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- Pregunta 8. Teniendo en cuenta los servicios que ofrece Unicentro Tunja, ¢Cual es su
nivel de satisfaccion?
Figura 31

Teniendo en cuenta los servicios que ofrece Unicentro Tunja, ¢ Cudl es su nivel de satisfaccion?

8. Teniendo en cuenta los servicios que ofrece
Unicentro Tunja, ¢ Cual es su nivel de
satisfaccion?

3,52 4,23

| N

Muy satisfecho  ® Satisfecho M Indiferente M Insatisfecho Muy Insatisfecho

Fuente: Encuesta Usuarios Unicentro Tunja.

La pregunta numero 8 nos arroja que un 38,036 de las personas encuestadas se encuentran
satisfechas con los servicios que ofrece Unicentro Tunja, aunque un amplio margen de
encuestados, el 58.46% contestaron que se encuentran indiferentes insatisfechos o muy
insatisfechos con los servicios que presta el centro comercial. Esto puede indicar que el factor de
novedad viene perdiéndose en el centro comercial y se puede optar por innovar en servicios

prestados en el centro comercial. (Figura 31)
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- Pregunta 9. ;Qué aspectos cree que debe mejorar el centro comercial Unicentro Tunja
para atraer mas visitantes?

Figura 32

Qué aspectos cree que debe mejorar el centro comercial Unicentro Tunja para atraer mas

visitantes

9. ¢ Qué aspectos cree que debe mejorar el centro
comercial Unicentro Tunja para atraer mas
visitantes?

135 11,66

A

24,66

“30’05
19,28

Decoracion de las instalaciones M Variedad de locales comerciales

B Actividades comerciales B Promociones

Mejores marcas Otra

Fuente: Encuesta Usuarios Unicentro Tunja.

En la pregunta 9 (Figura 32) el 30.05% de personas encuestadas consideran que el centro
comercial Unicentro Tunja debe mejorar en variedad de locales comerciales que ofrece, también
un 24,66% considera que debe mejorar en las marcas que tiene a disposicion de sus visitantes, y

un 19,28% considera que hacen falta mas actividades comerciales dentro del establecimiento.
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- Pregunta 10. ;Considera que el cierre de algunos establecimientos de comercio genera
afectacion directa en los demas locales del centro comercial Unicentro?
Figura 33
Considera que el cierre de algunos establecimientos de comercio genera afectacion directa en

los demas locales del centro comercial Unicentro

10. ¢ Considera que el cierre de algunos
establecimientos de comercio genera afectacion
directa en los demas locales del centro comercial

Unicentro?

P

Fuente: Encuesta Usuarios Unicentro Tunja.

La Figura 33 de la pregunta 10 muestra que ante la pregunta ¢Considera que el cierre de
algunos establecimientos de comercio genera afectacion directa en los demas locales del centro
comercial Unicentro? el 76.765 de encuestados considera que si genera afectacidn directa mientras
que el 23,24% considera que no. Esto quiere decir que la mayoria de personas encuestadas creen
que los demas locales comerciales se han visto afectados por el cierre de establecimientos

comerciales.
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- Pregunta 11. ¢Por qué razon(es) cree usted que varios establecimientos comerciales han
cerrado en el centro comercial Unicentro Tunja?
Figura 34
Por qué razon(es) cree usted que varios establecimientos comerciales han cerrado en el centro

comercial Unicentro Tunja

11. ¢ Porqué razon(es) cree usted que varios
establecimientos comerciales han cerrado en el
centro comercial Unicentro Tunja?

0

6,9

Baja demanda de clientes M Demasiada Competencia
M Falta de estrategias de Marketing B Arriendos muy costosos

Otra

Fuente: Encuesta Usuarios Unicentro Tunja.

Frente a la pregunta ¢Por qué razon(es) cree usted que varios establecimientos comerciales
han cerrado en el centro comercial Unicentro Tunja? La figura 34 nos muestra que el 39,08% de
encuestados considera que la razén principal por la que los establecimientos comerciales han
cerrado es por baja demanda de clientes, asi mismo, el 30.46% de personas considera que se debe
a falta de estrategias de marketing y el 23,56% de personas considera que se debe a arriendos muy

COSt0Sso0s.
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- Pregunta 12. Segun su criterio, ¢que tan probable es que el cierre de establecimientos
comerciales sea causa de la apertura del centro comercial Viva Tunja?
Figura 35
Qué tan probable es que el cierre de establecimientos comerciales sea causa de la apertura del

centro comercial Viva Tunja

12. Segun su criterio, ¢qué tan probable es que

el cierre de establecimientos comerciales sea

causa de la apertura del centro comercial Viva
Tunja?

Muy probable m Probable m Nada Probable

Fuente: Encuesta Usuarios Unicentro Tunja.

Para el caso de la pregunta 12, el 44.37% de las personas consideran probable que el cierre
de establecimientos en el centro comercial Unicentro sea causa de la apertura del centro comercial
Viva Tunja, si tenemos en cuenta que la opcién muy probable obtuvo el 28.17%, tenemos que
aproximadamente el 72% de las personas encuestadas consideran que la cauda de cierre de
establecimientos comerciales Unicentro tiene relacion con la apertura del centro comercial Viva

(Figura 35).
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- Pregunta 13. En el dltimo afio el numero de veces en que usted ha visitado el centro
comercial Unicentro ha:
Figura 36
En el dltimo afio el nimero de veces en que usted ha visitado el centro comercial Unicentro que

ha hecho

13. En el ultimo aiio el nimero de veces en que
usted ha visitado el centro comercial Unicentro
ha:

4,93

|

Aumentado  mSigue igual ® Disminuido M No le pone atencién al tema

Fuente: Encuesta Usuarios Unicentro Tunja.

Respecto a las veces en que los encuestados han visitado el centro comercial Unicentro en
el tltimo afio, el 60,56% de personas indicaron que el nimero de visitas ha disminuido frente a un
22.54% de personas que afirman que siguen visitando el centro comercial con la misma frecuencia

(Figura 36).
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- Pregunta 14. Si calificara de uno a cinco (1 a 5) qué tanto le llama la atencidn (le atrae,
se siente comodo) estos centros comerciales, ¢qué calificacion le daria a:

Figura 37

Si calificara de uno a cinco (1 a 5) que tanto le llama la atencion (le atrae, se siente comodo)

estos centros comerciales, ¢ qué calificacion le daria

14. Si calificara de uno a cinco ( 1 a 5)
qué tanto le llamala atencidn ( le
atrae, se siente comodo) éstos centros
comerciales, é¢qué calificacion le daria
a:

Viva Tunja Unicentro Tunja Bulevar Shopping Centro Norte

Fuente: Encuesta Usuarios Unicentro Tunja.

La representacion de la figura 37 respecto de la pregunta: “si calificara de uno a cinco (1 a
5) qué tanto le llama la atencién (le atrae, se siente comodo) estos centros comerciales, ¢qué
calificacion le daria a:” nos muestra que la percepcién de los encuestados le da una puntuacion de
4,36 en promedio al centro comercial Viva Tunja, seguida de 3,36 en promedio al centro comercial

Bulevar Shopping y un Unicentro Tunja con un 3,27 en promedio.
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Tabla 9

Ficha Técnica

Personas que
realizaron la

encuesta

David Felipe Salamanca Santos

Leonardo Quiroga Reyes

Objetivo General

Universo del Estudio

Tamafio de la
muestra
NUmero de
encuestadores
Técnica de
recoleccion
Margen de error
Tabulacion y
resultados
Fecha de recolecciéon
Distribucion de

muestra

Preguntamos sobre la percepcion a cerca del centro comercial
Unicentro Tunja

Hombres y mujeres colombianos, residentes o visitantes de la ciudad
de Tunja, mayores de 16 afios.

Total personas encuestadas: 142

Total personas que respondieron la encuesta: 142

2 encuestadores

Encuesta presencial cara a cara en diferentes puntos de la ciudad de
Tunja.
Error de 6% con nivel de confianza de 90%

David Felipe Salamanca santos

5 de mayo al 7 mayo de 2021

Tunja, Boyaca

9.4 Percepcion de administradores y/o propietarios de establecimientos comerciales de

Unicentro Tunja

Una de las partes que méas se ha visto afectada, no solamente por el cierre de

establecimientos comerciales en Unicentro, sino por la pandemia del Covid 19, han sido los

propietarios, administradores y trabajadores de establecimientos comerciales que ejercen su

actividad dentro del centro comercial Unicentro.
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Mediante una entrevista se conoci0 la percepcion de varios de estos actores, que
representan una vision mas clara y directa del acontecimiento que se ha presentado hasta el
momento en Unicentro Tunja.

Nancy Rojas, administradora de Almacenes “Anghelo” almacén especializado en venta de
peluches y regalos, quien lleva 2 afios a cargo del local, ubicado en el centro comercial Unicentro
cuenta que aproximadamente han bajado las ventas un 40%, “desde que empezo la pandemia y
hay pico y cedula las ventas han disminuido de un 35% a un 40%”. Entre tanto, Zulma Farfan,
administradora del local “Planeta Store”, tienda dedicada a venta de tenis y zapatos deportivos, y
quien lleva 13 afios trabajando en el centro comercial considera que el trafico de clientes, desde el
momento en que abrid sus puertas el centro comercial hasta ahora ha disminuido, de la misma
manera, considera que “una de las principales razones para que varios establecimientos
comerciales hayan cerrado ha sido la pandemia”.

Esta es una percepcion que tienen la mayoria de personas entrevistadas, quienes consideran
que la pandemia afecto directamente sus negocios y las medidas restrictivas alejaron a los clientes
de sus establecimientos y del centro comercial Unicentro.

Leidy Mendoza, administradora de Franquicias Direct tv S.A.S. y su tienda “Tv novedades
tv”” considera que “la llegada del centro comercial Viva ha afectado bastante a otras marcas” una
percepcion en la que coincide Maryi Velazco, administradora de tiendas V.D. EI mundo a sus pies
S.A.S. y su marca “Spring Step” quien considera que “si hay relacioén en la llegada del centro
comercial Viva y el cierre de establecimientos comerciales en Unicentro ya que Viva ofrece
novedad”. Entre tanto Alex Flérez, administrador de tiendas EPK y quien durante 5 afios ha
administrado la tienda, sostiene que Viva es un centro comercial que llego impactando a la ciudad

“Viva es un centro comercial que llego e impacto mucho y disminuy®6 el trafico de clientes en este



81

centro comercial (Unicentro)”.

Aunque las causas pueden ser varias, la percepcion de los administradores y duefios de los
establecimientos comerciales de Unicentro es casi la misma, la llegada del centro comercial Viva
Tunja si ha impactado directamente, por lo menos disminuyendo el flujo de personas que visitaban
el centro comercial Unicentro Tunja.

Ante esto, se le preguntd a los entrevistados si consideran que la administracion de
Unicentro les brinda las garantias necesarias como promociones, actividades o alianzas para
prestar el servicio, Paola Duenas, administradora de “Féjate” y quien lleva 3 afios administrando
el local considera que “la administracion de Unicentro se enfoca en ciertas marcas para realizar las
actividades y no todas pueden ser participes de dichas actividades”. La percepcion general de los
entrevistados es que la Administracion, si bien realiza actividades para atraer visitantes al centro
comercial, tiene que fortalecer el tema de actividades que permitan atraer mas clientes al centro
comercial y asi poder mejorar sus ventas.

Sandra Caballero administradora de “Luber”, tienda especializada en trajes y ropa formal
para hombres, dice que “la administracion deberia implementar estrategias de radio, perifoneo para
atraer mas visitantes” mientras que Nancy Rojas piensa que “tal vez lo que le hace falta al centro
comercial son mas actividades, mas promociones, sorteos, etc., para que la gente venga mas
seguido a este centro comercial (Unicentro)”.

Todos los entrevistados coinciden en que Tunja es una buena plaza para el funcionamiento
de sus locales, y que ven un futuro prometedor, siempre y cuando las restricciones por pandemia
no los siga perjudicando, puesto que esta es de las medias que mas los ha afectado, y puedan
regresar a desempefiar sus labores con normalidad. Otro factor que en su mayoria ven con
unanimidad es que el cierre de locales comerciales los afecta directamente, ya que las personas, al

ver locales vacios, prefieren visitar otros lugares, lo que ocasiona un menor trafico de personas y
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por ende menores ventas en sus establecimientos.
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Conclusiones

e EIl cierre de establecimientos comerciales en Unicentro Tunja genera un impacto
indirecto en los demas locales comerciales, puesto que, cuando las personas observan este
fendmeno tienden a desviar su atencion por lugares donde les ofrezcan mas servicios y esto
ocasiona que acudan a otros lugares a satisfacer sus necesidades de entretenimiento.

¢ Unicentro Tunja necesita crear estrategias de atraccion de clientes con el fin de mejorar
las ventas en los locales que ya estan establecidos y atraer marcas novedosas que quieran invertir
en el centro comercial.

e Seria conveniente que la gestion administrativa del centro comercial propiciara la
Ilegada de marcas mas reconocidas a nivel nacional con el fin de generar novedad e incrementar
el flujo de visitantes dentro del centro comercial.

e Losactores mas perjudicados por el cierre de establecimientos han sido los propietarios
de los locales comerciales, quienes han tenido pérdidas de entre 57.000.000 y $420.000.000 en
promedio anuales aproximadamente.

e Cada local cerrado durante un afio ocasiona pérdidas de hasta 3.000.000 anuales en
promedio al municipio.

¢ Tunja es un municipio mayoritariamente comercial, esto indica que es una buena plaza

para el funcionamiento de diferentes centros comerciales en la ciudad.
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Recomendaciones

e Es importante que, mediante otras investigaciones o proyectos que ahonden problemas
maés especificos, se creen estrategias que contrarresten o mitiguen la problematica presentada en
este proyecto.

e Dada la importancia que tiene el centro comercial Unicentro para el comercio, no
solamente de Tunja sino de la region, es importante que las Universidades, la CAmara de comercio
o0 colegas de facultades de ciencias contables y administrativas profundicen la investigacion sobre
estos fendmenos y el impacto que generan en la economia local y regional.

e La administracion del centro comercial Unicentro debe gestionar la llegada de marcas
que generen un atractivo para los visitantes del centro comercial Unicentro, asi como adecuaciones
a las instalaciones, con el fin de generar una imagen mas moderna que incentive la visita de mas

personas al centro comercial.
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Anexos

ENTREVISTA EMPRESARIOS/ADMINISTRADORES
1. Nombre completo
2. Nombre de la empresa a la que representa o local del cual es duefio
3. ¢Hace cuanto tiempo es duefio/ administra el local comercial?
4. ¢Desde el momento en que llego a Unicentro Tunja como ha sido el trafico de clientes?
¢Aumentd o disminuyo con el paso de los afios?
5. ¢Por qué cree usted que varios locales comerciales han cerrado?
6. ¢Cree usted que hay alguna relacion entre la llegada de Viva Tunjay el cierre de algunos
establecimientos en Unicentro?
7. ¢Piensa que la administracion de Unicentro les brinda las garantias necesarias (actividades,
promociones, alianzas, etc) para prestar el servicio?
8. ¢Usted cree que Tunja es una buena plaza para el funcionamiento de su negocio?
9. (El cierre de algunos establecimientos comerciales en Unicentro Tunja ha afectado de
manera directa o indirecta a su local comercial?
10. ¢Qué estrategia piensa usted que deberia implementar la administracion de Unicentro para
atraer mas personas?
11. ¢{Como ve su negocio a futuro?
12. ;Qué tanto lo ha afectado las restricciones por pandemia en el funcionamiento de su local

comercial?



90

ECUESTA USUARIOS UNICENTRO TUNJA
Sefor usuario, se esta realizando una encuesta con el fin de conocer su percepcion a cerca del
centro comercial Unicentro, esto con base en la investigacion denominada “impacto econémico en
Unicentro Tunja por el cierre de establecimientos comerciales”, realizada como proyecto de grado
en la facultad de Administracion de Empresas de la Universidad Santo Tomas seccional Tunja.
Agradecemos su colaboracidon con la informacion brindada a continuacion.
1. ¢Con que frecuencia usted visita Unicentro Tunja?
Menosde 1vezal mes
Dela3vecespormes
De3a5vecespormes
Mas de 5vecesal mes
2. ¢Cudl centro comercial visita con mayor frecuencia?
VivaTunja___
Unicentro Tunja___
Boulevard Shopping Centre_
Centro Norte_

¢Otro? __ ¢Cual?:

3. ¢Qué aspecto(s) considera relevante al momento de decidir visitar un centro comercial?

Oferta de tiendas
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Oferta gastronébmica
Amplitud de espacios
Oferta de locales de ocio
Cercania con su sitio residencia

¢Otra? ¢Cual?

4. ¢Cudl es la razon por la que acude a un centro comercial?

Realizar compras

Utilizar servicios financieros

Realizar actividades de ocio

Consumir alimentos/ bebidas

Hacer mercado

¢Otra? __ ;Cuél?

5. ¢Cree usted que Tunja tiene la capacidad de tener dos centros comerciales operado con buena
demanda de visitantes?

Si

No

6. Segun su criterio, ¢qué causas impiden que Tunja no tenga la capacidad de tener dos centros
comerciales operando con buena demanda de visitantes?

Poca capacidad de compra

Poblacion muy pequefia

Demasiados centros comerciales

Poca oferta de locales comerciales

Falta de marcas mas atractivas
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7. ¢Considera que el cierre de algunos locales en Unicentro Tunja, han propiciado una
disminucion en la afluencia de visitantes?
Si

No

8. Teniendo en cuenta los servicios que ofrece Unicentro Tunja, ¢cual es su nivel de satisfaccion?
Muy satisfecho

Satisfecho

Indiferente

Insatisfecho

Muy Insatisfecho

9. ¢Qué aspectos cree que debe mejorar el centro comercial Unicentro para atraer mas visitantes?
Decoracion de las instalaciones

Variedad de locales comerciales

Actividades comerciales

Promociones

Mejores marcas

;Otra? ¢Cual?

10. ¢Considera que el cierre de algunos establecimientos de comercio genera afectacion directa
en los demaés locales del centro comercial Unicentro?

Si

No

11. ¢Porque razén cree usted que varios establecimientos comerciales han cerrado en el centro

comercial Unicentro?



93

Baja demanda de clientes
Demasiada competencia

Falta de estrategias de marketing
Arriendos muy costosos

¢Otra? __ (Cual?

12. ¢Segun su criterio, que tan probable es que el cierre de establecimientos comerciales sea causa
de la apertura del centro comercial Viva?

Muy probable

Probable

Nada probable

13. En el ultimo afio el nimero de veces en que usted ha visitado el centro comercial Unicentro
ha:

Aumentado

Disminuido

Sigue igual

No le pone atencion al tema

14. Si calificara de uno a cinco qué tanto le llama la atencién (le atrae, se siente comodo) estos
centros comerciales, que calificacion le daria a:

Viva Tunja___

Unicentro Tunja___

Boulevard Shopping Centre_

Centro Norte



