Flea Market Advisory Group Meeting #2
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June 21, 2023

iBienvenidos y gracias
por estar aqui!

Comenzaremos la reunion
alas 6:35.

Welcome and thank you
for being here!

We will begin the meeting
at 6:35.
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| Instrucciones de interpretacion

Habra interpretacion simultanea para esta
reunion en los siguientes idiomas: espariol.
Haga clic en el icono de
INTERPRETATION en su barra de
herramientas para acceder al idioma
deseado.

Nota: la presentacion esta disponible en
espanol y viethamita.

www.sjeconomy.com/FleaMarketVendors
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| Elementos de Zoom

Y -, - & IR ~ @ ®
Stop Video Security Participants Chat Share Screen Record Reactions
MUTE/VIDEO PARTICIPANTES CHAT REACTIONS

Por favor, manténgase Haga clic para ver quién esta en Ingrese sus Da un "me gusta" si te gusta una

en silencio a menos que la reunién. preguntas y idea. En algunas versiones
hable. comentarios cuando puedes dar una reaccion no
En algunas versiones se pueden se le indique verbal.
Nos encantaria ver su dar reacciones no verbales

cara, asi que mantenga
el vidéo activado si es

posible.
| WO dEV2Os
Haga clic en la flecha » (V) & (<< (>>) -]
para prender el ai nd yes no go slower  go faster more @ ¥ ¢ 2
micréfono o ajustar la :
configuracion. Invite Mute Me ¥ Raise Hand




| Presentaciones

Grupo de Vendedores Asesores de La Pulga
Erika Barajas

Maggie Castellon Jimmy Hernandez
Olga Chervyakovq Alma Jacobo
Patrick deTar Mariana Mejia
Israel Garcia Humberto Ramos
Roberto Gonzalez Isabel Kay Torro

SﬁE.JgSE



| Presentaciones

La oficina a cargo del desarrollo econémico

y los asuntos culturales de San José

Nathan Donato-Weinstein, Gerente de Downtown
Nanci Klein, Director

Adolfo Ruelas, Oficial de Desarrollo de Negocios

Lori Severino, Asistente del Administrador de la Ciudad
Carlos Velazquez, Gerente de Informacion Publica
Blage Zelalich, Directora Adjunta

Estolano Equipo de asesores Estolano (Consultores)

Arpita Banerjee, Strategic Economics David Greensfelder, Greensfelder Economics
Dena Belzer, Strategic Economics Tulsi Patel, Estolano Advisors

Chris Lepe, Mariposa Planning Solutions

Cooperativa de planificacion comunitaria,

también conocido como Baird + Driskell (Consultores) .
Josh Abrams, Principal Victor Tran, Associate SAN uSE
Vanessa Diaz, Associate Kristy Wang, Principal dv



| Agenda

Seccion 1: Elementos e informacion del Mercado

* Presentacion

* Preguntas y respuestas/discusion con el Grupo Asesor

* Comentario publico #1 (2 minutos por orador)

Seccion 2: Enfoque para la evaluacion de sitio alterno(s)
* Presentacion

* Preguntas y respuestas/discusion con el Grupo Asesor

* Comentario publico #2 (2 minutos por orador)

SAE.JQSE



| Acuerdos del Grupo

Escuchar y liderar

Asumir la buena intencidn

Ser respetuosos

Mantener la mente abierta y estar
dispuestos a aprender

Hablar desde su propia experiencia
y recordar las perspectivas de los
gue no estan en la reunion
Mantenerse en el tema




| Direccion del Consejo Municipal - Junio de 2021

Mercado Urbano de 5 acres

Divulgacion y recursos para los
vendedores

Fondo de Transicion para
Vendedores

Estudios econdmicos/de viabilidad

Grupo Asesor de La Pulga

Apoyar a los
vendedores de La
Pulga mediante la
reurbanizacion del

terreno



|Los Estudios Estolano

1. Estudio sobre el impacto econdémico y
cultural

1. Operaciones y modelos para un mercado
publico

m;i] 1. Evaluacion de sitio(s) alterno(s)
|

10



| Tipos de oportunidades bajo consideracion

» Explorar sitios alternos para un posible mercado
« Colaborar con proyectos que ya estan en marcha —
trabajando con esos socios potenciales para atraer

vendedores de Berryessa
« Conectar negocios con mercados ya existentes

« Expandir las ventas en linea
« Apoyar las transiciones de carrera a través de programas

de capacitacion laboral

Sﬁgjgsﬁl



| Agendas de reuniones compartidas el 17 de mayo

oY

>
Septiembre: debatir todas las ideas potenciales de financiacion y
otras ayudas para abordar las necesidades de los vendedores

e
VAN

>
Noviembre: Recomendaciones del Grupo Asesor sobre un plan
de alto nivel para el Fondo de Transicion para Vendedores

\_
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Objetivos

Presentacion #1
® Compartir datos de alto nivel acerca de la escala y la naturaleza del mercado de La Pulga

® Establecer un entendimiento comuan sobre los elementos clave que contribuyen a un mercado en
funcionamiento (Avance: duefios de negocios, clientes, operador, instalacion, sitio).

Presentacion #2

® Obtener informacion sobre como estamos identificando sitios potenciales para un nuevo mercado y
evaluando su viabilidad

® Aumentando el conocimiento sobre las consideraciones del costo relacionado con el
funcionamiento y el éxito del mercado

13



Elementos del mercado




Todos los mercados tienen dos tipos de elementos clave

e Personas

o Duefios de negocios y de la propiedad, clientes, operador, empleados

e Lugar fisico @
o Ubicacion

o Edificios y estructuras

o Infraestructuras

o Propiedad



Personas:

Duenos de negocios
en el mercado
(proveedores)



Promocionar negocios y empleos

Por lo menos 460 negocios, sin embargo esta figura fluctia. (No
0.0 : )
0202020 incluye reservas diarias)

Cada dueio de negocio tiene un promedio de 2.4 trabajadores.

Asi gue mas de mil personas podrian estar trabajando para los
negocios que venden sus productos en el mercado.

Al contar a todos, incluyendo a los empleados de los operadores
(81), La Pulga estaria en el TOP 50 empleadores en la ciudad.

Es probable que sea la concentracion mas densa de negocios
pequefios en el Sur de la Bahia.

Q

17



Encuesta de Vendedores:
Caracteristicas sobre los negocios

e La mayoria de los negocios son de
largo plazo y han estado operando

Frecuencia de anos de venta

90

por mas de diez afios. 80
e Los negocios suelen ser familiares; 8 .

el 81% de los vendedores tienen a Ejg

miembros de su familia como g %0

empleados. . l I
e Como 1/3 de los vendedores venden i - 35

1 0 menos 1-2 6-10

sus productos en mas de un local,
incluyendo en otros mercados, en
linea y en tiendas.




Composicion de los productos

La gran mayoria de los negocios
(91%) vendieron por lo menos
algunos productos nuevos.

Los productos diversos crean un entorno
similar a la de un centro comercial donde
muchas de las necesidades de compras
pueden ser satisfechas.

Muchos negocios operan mas de un local —
casi la mitad de los locales son parte de una
serie.

Frecuencia de tipos de bienes vendidos




Los ingresos y las oportunidades para los vendedores

e EI 75 % de los vendedores utilizan sus negocios en el mercado como sus
ingresos primarios. (Las estimaciones de los ingresos todavia estan en fase
de desarrollo).

e EI|50% de los vendedores trabajan tiempo completo en sus negocios.

e EI51% renunciaron a un empleo para trabajar independientemente.

e El 34 % usaron los ingresos de sus negocios para darle una educacion a sus
hijos o0 nietos.

® El 25% de los vendedores usaron los ingresos de sus negocios para comprar

un hogar.
20



Impactos economicos y culturales de mercados similares

[ 2N ]
=5 OW ™ =
Los ingresos de las La creacion de Bienes'y

microempresas son 2.5 patrimonios amenidades
mas de los que no son intergeneracionales culturales

dueinos de negocios.

f’@ a

Pocas barreras
para entrar
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Experiencias unicas El tamafio del
y un sentido de mercado refuerza el

pertenencia impacto cultural



Todavia en proceso de desarrollo/revision

Los calculos de ventas y de ingresos para los vendedores del mercado
Ingresos de las operaciones del mercado (estacionamiento, arrendamientos,
etc.)

e Gastos de las operaciones de mercado
Modelos operativos
Discusiones de los impactos culturales

22



Personas:

Los clientes
del mercado




El 70 por ciento de
los clientes del
mercado vienen de
los cuatro condados
de la zona de la

bahia:

o Santa Clara

o San Mateo

o San Francisco % of Visits
o Alameda W 0%

Algunos fieles
clientes manejan
desde muy lejos.
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Las visitas parecen estar incrementando

e |as visitas de los clientes 750000
en la zona se dispararon o Visitas/Mes
en el 2022 tras afos de
estar estancadas. 150,000

== The San Jose Flea Market on

100,000

e Esto podria deberse a la
estacion BART. e

e Sin embargo, el mercado
de pulga Berryessa ha
superado
consistentemente a los
otros mercados de SJ en

cuanto a visitas. ,
Source: Placer.ai



Lo que los clientes nos dijeron

Sl

HOW LONG HAVE YOU BEEN COMING TO THE FLEA MARKET?

—_—— — ¢CUANTO TIEMPO LLEVA VINIENDO A LA PULGA?
QUY VI DEN CHO TROI DA BUQC BAO LAU ROI?

CE| CERISET

i

NY OTHER FLEA MARKETS N THE BAY AREA,
W%ﬁmaumm
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Lo que los clientes nos dijeron

La mayoria La mayoria _ _
llegan por han sido Los precios y La§ gtracmones

auto - aunque clientes por la com,o_d|dad prln,mpales: productos
les gusta el muchos afios son criticos. agricolas, comida y
acceso a (més de 11) ropa

transportacion

publica Fuente: Encuesta de clientes?27



Lo que los clientes nos dijeron

o= o
L A\
(B
N - %
)
Ambiente Al aire libre - ldiomas La musicay los
social positivo y compartidos/ eventos estan
negativo la cultura es bien pero no
esencial son necesarios.

Fuente: Encuesta de clientes 28



Personas:



Las obligaciones principales del operador

2 % @ Sad

Gestionar los  Darle Gestionar el
contratos de mantenimiento estacionamiento
alquiler y de y limpiar las

licencia instalaciones

3+ 8

Otras funciones
administrativas

Proporcionar  Proporcionar
seguridad empleados

Pagar los Pagar Mercadotecnia  Seguro
SEervicios impuestos y
publicos otros gastos



Lugar fisico:
Ubicacion e
instalaciones del
mercado




¢Qué hace que la ubicacion del mercado actual funcione?

e Muy bien ubicado con varias
autopistas con buena circulacion
arterial

e En una ubicacion céntrica con
respecto al sur y este de la bahia

e En una zona altamente poblada y
demograficamente diversa

e Junto a la nueva estacion BART

e Su gran tamafio crea una cantidad
critica para negocios y clientes




Las instalaciones de La Pulga

® 64 hectéareas (incluyendo 25 hectareas para el mercado y 40 hectareas para el
estacionamiento)

e Mercado al aire libre con varias estructuras semi-permanentes

e Aproximadamente 800 puestos; un tasa relativamente baja de vacancias
e 3,575 espacios de estacionamiento

e La mayoria de los puestos tienen algun tipo de estructura

e |Infraestructura en situ: Servicios publicos (bafos, electricidad)

33



El mercado Berryessa es tnico

e Una zona grande y un gran numero de vendedores [J volumen decisivo

e Las estructuras y las zonas de almacenamiento para los negocios son poco
comunes en los mercados

e Excelentes instalaciones para los clientes (parques, entretenimiento, abundantes
lugares donde sentarse y bafios)

e Tiene algunas infraestructuras de servicios publicos
e No comparte la propiedad con otro uso

e El operador también es el duefio de la propiedad (inusual pero no es unico) 34



| Discusidn/ preguntas y respuestas

e ¢Cuales son
sus 2 conclusiones principales?

e ¢Qué es lo que mas le sorprendio?

e ¢Hay algo incongruente o hace falta
algo?

SREJQSE



| Comentarios publicos

Por favor levante la mano usando los controles de Zoom si le
gustaria decir algo. El moderador lo llamara para que pueda
hablar

Dependiendo cuantas personas quieran hablar, tendra de
uno a dos minutos para hablar

Tambiéen puede escribir un comentario en el chat

El personal o los consultores pueden responder verbalmente
0 por escrito después de la junta

Por favor mantenga sus comentarios enfocados en la
agenda de esta noche.

m

36



Actualizacion sobre la evaluacion del sitio

alterno




Estrategia

El proposito de la evaluacion del sitio alterno:

e Determinar si hay algunos sitios alternos en San José que
podrian realisticamente ser desarrollados con un nuevo
mercado para los vendedores de Berryessa que ya existen

e Comprender las fortalezas, debilidades y limitaciones de los
sitios alternos desde una perspectiva inmobiliaria.

38



Estrategia

Proceso iterativo:

*

1.

-4 @ 0 & W BN

Determinar las necesidades de espacio
Comprender los aspectos econdémicos
|dentificar los criterios de evaluacion
|dentificar sitios para evaluar*

Llevar a cabo la evaluacion*

Discutir los resultados con el grupo asesor

rabajo en progreso



Necesidades de espacio ideales

1. La capacidad para apoyar al maximo numero posible de vendedores de
Berryessa
2. Espacio para:

o Acceso de vehiculos, carga y descarga
o Casetas permanentes y/o almacenamiento en el sitio
o Amenidades para visitantes
- Camiones de comida/ o concesiones.
Mdusica en vivo y eventos
- Banos limpios, para familias, y accesibles (con agua corriente)
3. Estacionamiento para clientes y vendedores

40



| a Economia de un mercado

Vendedor operador propiétario
 Rentas de los
Ingresos Ventas Vendgdores_ Renta del Operador
 Estacionamiento
e Concesiones
* Hipoteca
* Rentaal * Rentaal « Impuestos sobre la
Gastos operador ) propietario del propiedad
° Mercaderia terreno . Mantenimiento

« Gastos » Costos Operativos + Seguro

41
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Criterios (1 de 2)

Ubicacion
Proximidad a la clientela
Proximidad a la red de transporte

Capacidad para controlar el sitio

Visibilidad (incluido el potencial de sefnalizacion)
Circulacion interna

Disponibilidad de estacionamiento
Disponibilidad de utilidades

42



Q.

10.
11.
12.
13.

1.

Criterios (2 de 2)

Tamano

Usos existentes

¢,Con qué frecuencia podria operar un mercado?

Potencial para puestos permanentes y/o almacenamiento en el sitio
Potencial para incorporar amenidades para visitantes

Problemas que afadirian tiempo/costos significativos, como:
« Cambio de zonificacion requerido

» Restriccion ambiental (inundaciones, habitat riberefno)

* Recursos historicos

43



| Siguientes pasos

Completar la evaluacion de sitios alternos e
Investigacion sobre Modelos Operativos

Informar al grupo asesor

Dependiendo de los resultados, determinar las acciohes
gue se necesitan para establecer un nuevo marcado en
el o los sitios que parecen ser mas prometedores

SHEJQSE



| Acciones de ejemplo

» Adquisicion (si hace falta)

* Obtener los derechos (zonificacion, permisos, evaluacion
medioambiental)

* Disenar

 Plan de operacion (enlace al workstream de la investigacion de
modelos operativos)

* Plan de fondos y financiacion
 Estudio de viabilidad (atraer socios)
Ds?sarrollo de Capacitaciones

SA'E]u
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| Siguientes pasos

Completar la evaluacion del sitios alternos e Investigacion sobre
Modelos Operativos

Informar al Grupo Asesor

Dependiendo de los resultados, determinar las acciones que se
necesitan para establecer un nuevo marcado en el o los sitios
gue parecen ser mas prometedores

Discutir el uso de los fondos de transicion para apoyar estas
acciones

SREJQSE
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| Los tipos de oportunidades siendo consideradas

» Explorar sitios alternos para un mercado potencial

« Colaborar con proyectos que ya estan en marcha —
trabajando con esos socios potenciales para atraer
vendedores de Berryessa

« Conectar negocios con escaparates vacios

« Conectar negocios con mercados ya existentes

« Expandir las ventas en linea

« Apoyar las transiciones de empleo a traves de programas
de capacitacion laboral S A SE

ng A7



| Preguntas y respuestas/discusion

e ¢Las necesidades de espacio y el criterio tienen sentido?

e ¢EXxisten mas cosas que deberiamos considerar?

e ¢ Cuales son sus prioridades principales?

SREJQSE



| Comentarios publicos

Por favor levante la mano usando los controles de Zoom si le
gustaria decir algo. El moderador lo llamara para que pueda
hablar

Dependiendo cuantas personas quieran hablar, tendra de
uno a dos minutos para hablar

Tambiéen puede escribir un comentario en el chat

El personal o los consultores pueden responder verbalmente
0 por escrito después de la junta

Por favor mantenga sus comentarios enfocados en la
agenda de esta noche.

m
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|Conc|usién

iGracias por acompaifiarnos!

Permanezcan atentos a la fecha de la siguiente
junta y haganos saber si tiene alguna pregunta o
duda.

Para conseguir mas informacion
Sitio web: www.sjeconomy.com/FleaMarketVendors
Email: fleamarketsj@sanjoseca.gov
Llamar a Adolfo con 408-535-8181

Sﬂgjgsﬁo
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| Proposito del Grupo Asesor

Asesorar a la Administracion Municipal sobre:
Asignacion del Fondo de Transicion para Vendedores
Disefo, funcionamiento y estacionamiento del nuevo
mercado urbano de 5 acres

Proceso de asignacion de espacio para vendedores en @
el nuevo mercado urbano de 5 acres = '

Ayudar a la administracion de la Ciudad con la divulgacion y '.‘
el compromiso con la comunidad de vendedores en general

Garantizar la coordinacion con el propietario o propietarios y

sus socios de desarrollo en la planificacion de la zona del
mercado urbano

LY



Estado de lareurbanizacion

(11MAXMUM

Areo(SF) Area (AC) Stories Dwelling Units  DU/AC

Ta0e29 3228 1700- 3450 138 - 280

WAERCIAL DEVELOPMENT (OFFICE/RETIAL) CAN NOT EXCEED 3.4 MIL

Office/Refiol SF (1)

1500000 - 3400000 23

53



|Aviso de un ano

Fecha mas temprana en que los
propietarios podrian emitir un
preaviso de cierre del mercado
de 1 ano

Fecha mas temprana en la que
el mercado podria cerrar




| Fondo de Transicion para Vendedores

Fuente de financiacion

-5t 12 contribucién del propietario + $500,000

@ Aportacion de la Ciudad de San José + $2,500,000

22 contribucion prevista del propietario que
Pendiente  xgstara disponible cuando emitan un aviso de cierre del mercado de un
ano*

32 aportacion planificada del propietario que *estara disponible cuando cierren
el mercado*

TOTAL $7,500,000




| Fondo de Transicion para Vendedores

$250,000 - Compromiso de los proveedores: establecer el Grupo Asesor
(en colaboracion con Community Planning Collaborative),
realizar actividades de divulgacién, proporcionar servicios de
traduccion e interpretacidnerpretation
$375,000 - Realizacién de estudios: para informar sobre
oportunidades y decisiones
(trabajando con Estolano Advisors)

$500,000 - Programa de Transicion Empresarial
(dirigido por Mission Asset Fund)

$1,125,000
Asignados

Otros recursos
(proporcionados por Mission Asset Fund)

a asignar en base a las recomendaciones del Grupo Asesor
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