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"Mi filosofía es, en esencia,
el concepto del hombre como un ser heroico,

con su propia felicidad como propósito moral de su vida,
con el logro productivo como su actividad más noble

y con la razón como su único absoluto."
Ayn Rand

Av. Venezuela, Torre El Samán, piso 10, El Rosal.
Caracas - Venezuela.
Telf. Máster: +58 212 905.90.11
Fax: +58 212 905.91.37
Atención al inversionista
e-mail: cabouhassan@fvi.com.ve
www.fvi.com.ve
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Carta a los accionistas



Viendo el futuro, el Fondo de Valores Inmobiliarios lo 
hace con optimismo, siguiendo las palabras de Wins-
ton Churchill: “For myself, I am an optimist, it does not 
seem to be much use being anything else”  y porque 
podemos hacerlo sobre bases ciertas. Nuestra 
empresa y su gente han logrado mucho y es el 
momento de capitalizar esa buena voluntad aprove-
chando las oportunidades que se nos presentan hoy 
y mañana. 

Venezuela está inmersa en un cambio de su política 
económica en que luego de muchos años se vuelven 
a interconectar el Estado y sus empresas con el sector 
productivo privado, donde se reconoce la importan-
cia de uno y el otro en el desarrollo económico del 

país, en tanto que no puede existir el uno sin el otro. 
Este proceso es lento, lleno de obstáculos pero 
prometedor para un mejor ambiente de inversión y 
productividad. La apertura económica nos hará 
transitar por el perverso efecto de la inflación pero 
sin lugar a dudas, es el inicio de la inserción en la 
compleja economía global que traerá al país grandes 
beneficios en el mediano plazo. Por ello tenemos 
planes de crecimiento tanto en la ciudad de Caracas 
como en el interior del país donde esperamos en los 
próximos cinco años incorporar tres nuevos centros 
comerciales así como desarrollar un importante 
proyecto de oficinas tal como lo hicimos con el 
Centro Galipán.

Nuestras inversiones en el Caribe aun cuando están 
dentro del contexto de unas economías libres y de 
apertura no están ajenas a dificultades. El proceso de 
las elecciones presidenciales de la República Domini-
cana generó un déficit fiscal de alrededor de 7% del 
PIB, lo que augura una desaceleración del crecimien-
to económico de un 4% para 2012 a un estimado de 
2 %  del PIB para 2013. La oportuna intervención del 
Banco Central Dominicano (BCD) ha tenido conse-
cuencias en el consumo para el primer semestre de 
2013. Aun así, estos efectos son momentáneos y su 
política económica nos permite estimar una recupe-
ración del consumo para el segundo semestre y un 
crecimiento del PIB para 2014 de un 4%, gracias al 
continuo incremento de las remesas y del turismo 
que llega al país favorecido de los resultados positi-

Carta a los accionistas

Luis Emilio Velutini - Presidente Ejecutivo
Bill Marriot - Presidente del Consejo de Marriott International
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l“Soy optimista. No parece muy útil ser otra cosa”.



vos de la economía estadounidense y canadiense 
que representan el 60% del turismo y la mayoría de 
esas remesas. 
 
Nuestro centro comercial BMSD se encuentra 
posicionado en el segmento High End de la ciudad 
que aun con la entrada de nuevos actores en el nego-
cio de centros comerciales, la preferencia de este 
grupo sigue siendo BMSD. La apertura de la torre de 
oficinas para finales de 2013, ya totalmente vendida a 
grandes corporaciones y el hotel JW Marriot en 2014 
consolidará al Blue Mall Santo Domingo como el 
centro multi-usos comercial, hotelero y de oficinas 
más importante de la República Dominicana. Tene-
mos planes de iniciar el Centro Comercial Punta Cana, 
BMPC a finales de 2013, que  atenderá las visitas de 2 
millones de turistas que visitan anualmente la locali-
dad.

En la isla de St. Maarten los afectos de la crisis finan-
ciera global se mantuvieron hasta el año 2011. Para 
2012 el PIB creció del 0.2% al 4% y el consumo pasó 
de 0.1% al 6% del PIB. A pesar de estas cifras positivas 
somos cautelosos y creemos que la recuperación será 
un proceso más lento. El turismo principalmente 
norteamericano ha crecido hasta mayo de 2013 en 
un 5.9% en lo referente a los cruceros alcanzando 
1.753.215 visitas, y aumentaron a 456.720 las visitas 
de stay over  es decir un 7.6% YoY. 

Nuestro proyecto BMSM ha representado un cambio 
de paradigma para los comerciantes de la isla de St. 
Maarten, quienes aún se mantienen en el formato de 

los años 60 y 70 de un comercio vecinal aislado y les 
ha tomado más tiempo entender los cambios en esta 
materia que se han llevado a cabo en el mundo. Las 
grandes marcas como Kiton, Paul & Shark, Dunhill, 
Calvin Klein, MNG, Guess y otras,  sí han visto la opor-
tunidad de un centro comercial de lujo para el turis-
mo de la isla que consume sus productos. Este centro 
comercial esperamos abrirlo para finales de 2013 y 
tendrá un proceso más lento de lo normal en su 
posicionamiento pero estamos seguros de que será 
el centro de compras más importante de la isla en los 
próximos 3 a 5 años.

En general las visitas a nuestros centros comerciales 
para el año 2012 crecieron de 25 MM a 27 MM es 
decir un incremento de 7,4%,  y las ventas  se eleva-
ron para el mismo período en un 67% en promedio, 
muy por encima de la media del comercio en Vene-
zuela.

Los ingresos operativos a septiembre de 2012 pasa-
ron de 651 MMBs. a 893 MMBs., es decir, un crecimien-
to de 37%. La utilidad operativa pasa de 206 MMBs. a 
312 MMBs., y el margen  EBITDA subió del 71% al 77% 
de los ingresos.

Haber entendido nuestro entorno financiero ha 
traído importantes beneficios a nuestros accionistas, 
la deuda financiera se encuentra en 1.586.042 bolíva-
res a una tasa promedio del 11% dentro de un econo-
mía con expectativas de inflación de más del  35% 
para 2013 y quizás mayor para 2014, teniendo activos 
inmobiliarios AAA en Venezuela con un alto valor que 

7

Carta a los accionistas



se ajustan por inflación e inversiones en el extranjero 
denominadas en dólares.  Esperamos que para 2013 
los pasivos financieros representen tan sólo 12% de 
nuestros activos como valor de mercado. Para 
cuando se estabilicen los indicadores macroeconó-
micos en Venezuela, el Fondo de Valores Inmobilia-
rios estará entre las mejores alternativas para la inver-
sión tanto nacional como internacional.

El mercado de valores sin duda, tiene un futuro 
prometedor como mecanismo de sustento de la 
economía.  El actual gobierno arrancó con una reali-
dad apremiante: necesita generar mayores ingresos 
en divisas que permitan atender la demanda de un 
mercado que, al no tener acceso a las divisas, ha 
generado distorsión y expectativas en los precios 
que se traducen en inflación y, que a su vez, tiene 
efectos perniciosos en el poder adquisitivo de la 
población. Ya no es posible sustentar el control de la 

inflación apalancándose en el tipo de cambio fijo e 
importando: no hay suficientes divisas para soportar 
este modelo. El país necesita generar confianza, 
inversión, producción nacional y ser más eficiente en 
la gestión de las empresas.

Para quienes nos interesa nuestro país, sólo nos 
queda aportar ideas que permitan fomentar la inver-
sión y el desarrollo económico, que es la única forma 
de generar trabajo y prosperidad, que se traduzca en 
paz social y un ambiente de convivencia. El socialis-
mo del siglo XXI está aún en proceso de definición 
por parte del actual gobierno, no está escrito en 
ninguna piedra y por lo tanto puede adaptarse a las 
necesidades, tomar ideas de países como China y 
Brasil, sin perder sus valores fundamentales. El socia-
lismo del siglo XXI puede ser una invitación a la inver-
sión en un país que tiene abundantes riquezas. 
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Ya existe un mercado regulatorio recientemente 
promulgado con la Ley de Mercado de Valores del 
año 2010 y la recién creada Bolsa Pública de Valores. 
Lo que hace falta es la decisión política para fomentar 
este mercado. Esto permitiría generar abundantes 
ingresos al Estado a través de la colocación de parte 
de sus inversiones en empresas propias que no sean 
estratégicas para sus políticas de Estado. El mejor 
ejemplo de esto es China, que ha captado inmensos 
recursos para empresas del Estado. El 80% de la Bolsa 
de Valores china está conformado por empresas 
pertenecientes al Estado chino, al igual que Brasil y 
Rusia. Si Venezuela tiene una inversión en un pozo 
petrolero con India por ejemplo, por qué no puede 
colocar parte de esta inversión en la Bolsa Pública y 
así captar la inversión que le permita a su vez aumen-
tar la producción petrolera como prioridad de Estado.

 Si el Estado fomenta el mercado de valores colocan-
do parte de sus acciones junto con las de pequeñas y 
grandes empresas nacionales podría:

• Generar ingresos en dólares.
• Crear un mecanismo para que las empresas priva-
das nacionales que tienen sus utilidades represadas 
en bolívares inviertan en estos instrumentos.
• Fomentar la inversión en la pequeña y mediana 
empresa.
• Los valores pueden ser un mecanismo de garantía 
de pago para préstamos que requiere el país.
• Puede ser una forma de democratización del capital 
para que los empleados puedan ser accionistas de las 
empresas donde trabajan.
• Las empresas que cotizan sus valores están sujetas a 

la revisión y el escrutinio de las autoridades, así como 
de los inversionistas, por lo que tienden a ser más 
eficientes en su manejo administrativo y controles de 
costos.

Venezuela podría generar por esta vía miles de millo-
nes de dólares anualmente y las empresas privadas 
podrían captar recursos que le permitan financiar su 
crecimiento y aumentar su producción. Sólo hace 
falta que el Gobierno Nacional le dé el piso político a 
esta iniciativa. La Superintendencia Nacional de 
Valores (SNV) y la Bolsa Pública de Valores Bicentena-
ria (BPV), necesitan el apoyo político para sus iniciati-
vas e invitar a los empresarios que quieren trabajar y 
producir en el país a participar, invitar a las casas de 
bolsa, a los inversionistas extranjeros con sus ideas y 
tecnología. Está todo por hacerse, se trata de una 
excelente oportunidad.

En el Fondo de Valores Inmobiliarios apostamos al 
mercado de valores como un mecanismo de creci-
miento. Estamos preparados, lo conocemos y sobre 
todo entendemos cómo sacarle provecho. Por eso 
vemos el futuro con optimismo, el país necesita de 
este mercado y ya se ven indicios de que este será 
parte de su estrategia económica, la cual beneficiara 
al país, a la empresa, a sus accionistas y a nuestros 
trabajadores que son nuestra esencia.

LUIS EMILIO VELUTINI
Presidente
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La filosofía financiera está conformada por dos postulados 
básicos, como una respuesta a la volatilidad económica. 

• CASH IS KING: liquidez inmediata.
• PROJECT FINANCE: (Optimal Capital Structure) 

financiamiento individual de proyectos que no 
comprometa la caja corporativa.

Centro Comercial
Paseo El Hatillo La Lagunita



Filosofía corporativa



Nuestra visión:

Consolidarnos como empresa líder nacional y 
convertirnos en líderes en el mercado sub-regional 
andino y del Caribe como arrendadores y administra-
dores de centros comerciales High End y centros de 
entretenimiento, de manera de poder alcanzar una 
rentabilidad sostenible en el tiempo, manteniendo 
vigencia en los mercados de capitales nacionales e 
internacionales.

En el desempeño de sus funciones, el FVI aspira satis-
facer los intereses de sus clientes, accionistas, trabaja-
dores, entes reguladores y proveedores.

Nuestra misión:

Somos una empresa especializada en el negocio 
inmobiliario y financiero, dedicada a invertir, promo-
ver y gerenciar el alquiler de espacios de centros 
comerciales y de entretenimiento High End, interme-
diando recursos financieros competitivamente, 
creando valor a la empresa y logrando altos rendi-
mientos para nuestros accionistas.

Postulados de la filosofía corporativa del FVI

1. Partir del supuesto de que el entorno será difícil, 
cambiante y ambivalente.

2. Concentrarse en el foco (misión y visión) del nego-
cio, convivir y seguir creciendo en un escenario difícil.

3. Diversificarse geográficamente.

4. Desarrollar la cohesión interna en la empresa. 

Objetivos primarios de la empresa

1. Maximizar el patrimonio de los accionistas (preservar 
capital).

2. Mantener la disciplina financiera.

3. Aumentar los ingresos y reducir los costos.

4. Captar nuevos negocios / crecimiento, bajo el 
esquema de “Project finance”.

5. Mantener altos estándares de calidad de servicio.

En esencia, queremos aumentar nuestros ingresos de 
forma constante, dar un buen servicio a nuestros 
clientes, dividendos a nuestros accionistas y benefi-
cios a nuestros empleados. Todo esto conjugado con 
un alto nivel de responsabilidad social corporativa, en 
donde la empresa no sólo busca el éxito productivo, 
sino también contribuir de manera activa en el bie- 
nestar de la comunidad.

El ambiente donde operamos presenta constantes 
altibajos macroeconómicos, imperfecciones de 
mercado y alto riesgo político. Entender estas varia-
bles, saber gerenciar y sacar provecho, es nuestro 
valor agregado y hemos demostrado que podemos 
transitarlo exitosamente.

Capítulo 2 Filosofía Corporativa
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Espacios internos
Centro Comercial Paseo El Hatillo La Lagunita



Centro Empresarial Galipan
Urbanización El Rosal



Mercado de capitales



Durante el año 2012 el índice S&P de las 500 empre-
sas de mayor capitalización de los Estados Unidos 
continuó su tendencia alcista que se inició durante el 
mes de octubre de 2011, este último trimestre del 
año estuvo marcado por la volatilidad en el mercado 
por los temores sobre la situación financiera de algu-
nos países europeos aun así se observó una impor-

tante alza durante el año 2012, logrando avanzar 
13,41%, apoyado por la continuidad de los planes de 
la Reserva Federal de los Estados Unidos de inyectar-
le liquidez a los mercados y el soporte de organismos 
multilaterales que salieron en apoyo de países como 
Grecia y España, para aliviar la presión sobre su 
deuda.

Los mercados emergentes latinoamericanos tuvie-
ron un año positivo, el índice IPC de México cerró el 
año 2012 con un alza de 19,93%, el índice general de 
La Bolsa de Buenos Aires logró un incremento de 
13,49% y el índice BOVESPA de Brasil culminó el año 
con una ganancia de 7,40%. Destaca durante el 
mismo período, el alza del índice de la Bolsa de 
Valores de Caracas que logró acumular un incremen-
to de 302%, marcado por un mercado con pocas 

alternativas de inversión, expectativas de ajustes 
cambiarios e incrementos importantes en la liquidez.  
La bolsa venezolana servirá en el corto plazo como 
refugio para proteger los bolívares contra los efectos 
negativos de los altos índices de inflación.  

En su segundo año de operaciones la Bolsa Pública 
Bicentenaria de Valores logró consolidarse como una 
importante institución financiera dentro del mercado 
primario de colocación de instrumentos de renta fija 
tanto emitidas por el Estado venezolano como por 
instituciones privadas. Durante el año 2012 se hicie-
ron operaciones en el mercado primario por más de 
Bs 1.800 Millones y en el mercado secundario por Bs. 
1.486 MM para un total superior a los Bs. 3.300 Millo-
nes. El Fondo de Valores Inmobiliarios S.A.C.A. duran-
te el año 2012 realizó la emisión de Bs 500 MM con 
vencimiento a 5 años a través de obligaciones quiro-
grafarias, con la emisión OQ 2012-I, manteniéndose 
activo dentro del mercado de valores local y siendo 
consistente con la naturaleza del negocio a través del 
financiamiento de nuestras inversiones a largo plazo.
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El Fondo de Valores Inmobiliarios consolida su 
presencia dentro del mercado de valores venezolano 
siendo el principal emisor privado dentro del merca-
do. 

Aprovechando las ventajas que presenta el mercado 
de valores y consistentes con la naturaleza  a largo 
plazo de nuestro negocio, durante el año 2012 logra-
mos disminuir la porción de corto plazo de la deuda 
en comparación con septiembre 2011, logrando que 
la composición de la deuda a largo plazo al cierre del 
año fuera de 91% contra 9% de deuda con venci-
miento a corto plazo (menor a 1 año).

Con la emisión OQ 2012-I se hizo el roll over de venci-
mientos de deuda en mercado de valores del año 
2012, es así como el financiamiento a través de 
emisiones en el mercado de valores sigue siendo 
dentro de nuestra estructura de capital la fuente de 
financiamiento más importante (79% del total de la 
deuda consolidada del FVI). Igualmente seguimos 
manteniendo y trabajando con la banca el financia-
miento de las necesidades puntales de capital de 
trabajo, así como el financiamiento específico a 
proyectos (project finance) como fue el caso de la 
adquisición del Centro Comercial Llano Mall que se 
realizó con el apoyo de la banca a través de un crédi-
to por Bs. 90MM con un plazo de vencimiento a 5 
años. 
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“Lo importante no es sólo tener un buen negocio, más importante aún 
es que este negocio sea rentable y sostenible en el tiempo”

Centro Comercial San Ignacio



Nuestro negocio

“Desarrollar centros comerciales y desarrollar oficinas”
“operar estacionamientos”;  “gestión financiera”: 

(Mercado de capitales  /instituciones financieras)

Centro San Ignacio guardian de El Ávila
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Luis Emilio Velutini, Presidente Leonel Fernandez y Margarita María Cedeño Lizardo
Inauguración de Blue Mall Santo Domingo

“Una industria en constante evolución”

Actualmente el Fondo de Valores Inmobiliarios 
cuenta con seis centros comerciales (cuatro en Vene-
zuela y dos en la región del Caribe) representado una 
gerencia total de 150.000M2 comerciales que agluti-
nan más de 1.200 ofertas de tiendas y servicios con 
una robusta oferta, que es lo que potencia la esencia 
medular de los centros comerciales. 

Durante la última década, el Fondo de Valores Inmo-
biliarios se ha posicionado de una porción específica 
del nicho de centros comerciales en Venezuela, 
detectando una necesidad de diferenciación en el 
sector. De allí surgen las estrategias que han atraído a 
renombradas marcas internacionales que apuestan a 
la inicialización de sus operaciones con respaldo del 
know how que les brinda la corporación, en las mejo-
res ubicaciones de la ciudad.

Dichos centros comerciales están dirigidos mayorita-
riamente a un público de High End. Con un diseño de 
infraestructura que apunta a formatos medios de 
exclusividad y modernidad. Estas edificaciones 
destacan por su configuración vertical, cerrados y 
climatizados, con acabados de primera calidad. 
Posicionándose en las mejores ubicaciones de las 
ciudades donde se encuentran insertos por sus 
impecables espacios, propuesta comercial de lujo y 
servicios diferenciados, ha hecho que la apuesta 
operativa en materia de centros comerciales que 
emerge de la estrategia diseñada desde la alta direc-
ción sea su elemento diferenciador. 

Atendemos globalmente a más de 27 millones de 
visitantes al año, donde el 52% pertenece al  target 
ABC+, llegando con C- al 90%, con un perfil prepon-
derante de familias jóvenes y gerentes-ejecutivos, 
que representan el 65% del total de los perfiles.

Buscamos posicionarnos en la mente de nuestros 
clientes, tanto en Venezuela, como con la  marca 
internacional BLUE MALL, con ideas aspiracionales y 
de diferenciación siendo la búsqueda de la excelen-
cia nuestro principal norte. El manejo del capital 
humano se ha convertido en un aspecto diferencia-
dor en las empresas, Fondo de Valores Inmobiliarios 
emerge como una empresa socialmente responsable 
con sus trabajadores y su entorno, lo que lo ha hecho 
merecedor de un sitial en el ranking de las mejores 
empresas para trabajar, en Venezuela y Latinoaméri-
ca, premio otorgado por Great Place to Work Institute 
a través de la calificación concedida por los colabora-
dores de Tolón Fashion Mall, unidad estratégica de 
negocios, perteneciente al holding venezolano.

Nuestros centros comerciales muestran constantes 
cambios de la propuesta comercial inclinándose 
hacia la tendencia mundial de moda como protago-
nista principal, marcando tendencias innovadoras en 
las ciudades donde se ubican.

1. Negocio de Centros Comerciales
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Luis Emilio Velutini, Luis Emilio Velutini Junior, Irene Mossi,  Gerente General de GPTW Venezuela
Premios Great Place to Work Latinoamérica



Centro Comercial Tolón Fashion Mall

Espacios internos Centro San Ignacio

Espacios internos Tolón Fashion Mall
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El Fondo de Valores Inmobiliarios se ha caracterizado 
por un crecimiento sostenido dentro de las dificulta-
des económicas y sistémicas de los últimos años, con 
unos objetivos claros y no rígidos y una visión realis-
ta del entorno: esta ha sido una de las características 
fundamentales de nuestro negocio y por eso forma 
parte de nuestra estrategia en los próximos cinco 
años apuntar al crecimiento de esta unidad de nego-
cio, destacando entre nuestros principales proyectos:

• La Inauguración de Blue Mall St. Maarten, en el 
segundo semestre 2013.

• La apertura de Tolón 2da. etapa a principios de 2014.

• Desarrollo del Centro Comercial Blue Mall Punta 

Cana a iniciarse en el segundo semestre de 2013. 

• La evaluación de un centro comercial regional en 
Barinas que conecte los llanos de Venezuela con los 
Andes y Colombia, proyectos a llevarse a cabo a 
comienzos de  2014. 

• La construcción de la segunda etapa del Centro San 
Ignacio.

Sin duda la clave del éxito del Fondo de Valores Inmo-
biliarios, es que ha sabido ubicar y diferenciar su 
excelente gestión, siempre un paso adelante de la 
creciente competencia, lo que ha manteniendo cauti-
vos a sus socios comerciales y clientes, lo que su vez 
atrae el interés de nuevos actores del negocio comer-
cial e inversionistas.
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2. El Negocio de Oficinas

El Fondo de Valores Inmobiliarios opera y administra 
190.000 M2 de oficinas propias y de terceros, estima-
do un crecimiento de 11.000 M2 adicionales para el 
año 2013 con la incorporación de la torre de oficinas 
del BMSD.

En el área de desarrollo, se está construyendo una 
moderna edificación, la Torre Blue Mall de 15 niveles 
ubicada en Santo Domingo. Además de cinco pisos 
de mall, incluye siete pisos destinados a un lujoso 
hotel de 147 habitaciones, operado por la prestigiosa 
cadena hotelera Marriott, que actualmente se encuen-
tra en su fase final de construcción y se espera su 
apertura para el primer trimestre de 2014, siendo 
este el proyecto hotelero del primer JW Marriott 5 
estrellas en el Caribe. Los siguientes siete niveles (21 
a 27) están destinados al uso de oficinas AAA, que 
desarrollándose a 56 metros de altura con respecto al 
nivel de la calle, ofrece una visual panorámica única 
de Santo Domingo en todas sus direcciones. La Torre 
BLUE MALL, será una imponente y moderna edifi-
cación con  espacios destinados al uso de oficinas 

donde operarán importantes empresas nacionales 
e internacionales.

A lo largo de los años, la Gerencia de Operaciones de 
Edificios del Fondo de Valores Inmobiliarios ha busca-
do alcanzar la excelencia de su servicio, bajo los crite-
rios de estandarización de la calidad acorde a nues-
tros clientes corporativos, con una gerencia más 
dinámica que administra y opera estudiando las 
necesidades de sus clientes, adaptándose a sus 
requerimientos y estándares internacionales, optimi-
zando sus recursos y minimizando los gastos a través 
de políticas de mantenimiento a bajo costo mediante 
la implementación de rigurosos programas de man-
tenimiento preventivo de los sistemas e instalacio-
nes.

Uno de los elementos diferenciadores de la empresa 
es que tomamos muy en cuenta los requerimientos 
de nuestros clientes y la “personalidad” de cada edifi-
cio con un equipo gerencial que brinda el soporte 
necesario y asesora con la experiencia adquirida, 
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apoyando y diseñando las normas y estrategias más 
convenientes para una exitosa operación; para ello, 
contamos con una estandarización de la informa-
ción, optimizando tiempo y recursos, diseñando 
normas y procedimientos para crear de esta forma, 
un solo mensaje y una filosofía de trabajo que sea 
tan flexible y capaz de adaptarse a cualquier edifica-
ción por grande que esta sea, es el caso del Centro 
Galipán que cuenta con 43.000m2 de oficinas.

Elementos diferenciadores

• No somos una simple administradora que distribu-
ye los gastos del mes, operamos las edificaciones con 
un alto conocimiento técnico, preservando el valor 
del inmueble, invirtiendo en un mantenimiento 
preventivo y continuo que se traduce en revaloriza-
ción de la propiedad y reducción de costos a largo 
plazo.

• Para nosotros, cada edificio es un activo en donde 
nuestro norte es preservar y aumentar su valor: “la 
excelencia de nuestro servicio”.

• A través de los años hemos venido preparándonos 
y transformando nuestro capital humano en equipos 
altamente capacitados con habilidades para superar 
cualquier adversidad, detectando las oportunidades, 
tomando las decisiones  correctas.

Elementos claves para el éxito

•  Tenemos una amplia experiencia y reconocimiento 
dentro del mercado inmobiliario como especialistas 
en el manejo de Condominios.

•  Contamos con un equipo de trabajo multidiscipli-
nario, con amplia experiencia y alto sentido de perte-
nencia, lo que garantiza un alto desempeño de nues-
tras funciones. 

• Implementamos altos estándares internacionales 
de calidad de servicio para lograr la operatividad de 
los sistemas y confort de las áreas de oficinas facili-
tando la operación de las empresas.

• Mantenemos costos a raya, debido a un amplio 
conocimiento técnico de nuestras edificaciones, 
haciendo uso racional de la energía y logrando como 
resultado, edificios de bajo consumo que se traducen 
en reducción de costos con altos estándares de 
calidad  y confort.

• Tenemos la confianza de nuestros clientes a través 
del manejo eficiente de sus propiedades a lo largo de 
15 años de experiencia y dedicación.

Torre 3M, Urbanización El Rosal



Centro Comercial San Ignacio

Centro Comercial Tolón Fashion Mall

3. Negocio Estacionamiento

25

Los estacionamientos operados por el Fondo de 
Valores Inmobiliarios son unidades asociadas a nues-
tro negocio principal que cuentan con la ubicación,  
calidad, seguridad y funcionalidad de todas las 
unidades que el grupo proyecta, desarrolla y geren-
cia. Con cerca de 7.000 puestos de estacionamiento, 
recibiendo más de 3.000.000 vehículos al año, sin 
duda la empresa tiene un lugar privilegiado en este 
segmento, satisfaciendo las necesidades de sus usua-
rios en Venezuela y el Caribe.

Iluminados y amplios espacios, vigilancia permanen-
te, modernos sistemas de extracción y ventilación, 
controles de acceso y cajas de pago con tecnología 
de punta y excelente calidad de atención y servicio, 
son las características que distinguen a los estaciona-
mientos operados por el Fondo de Valores Inmobilia-
rios.

Por ser una empresa especializada en el negocio 
inmobiliario y financiero que invierte, promueve y 
gerencia el alquiler de espacios en centros comercia-
les High End y en edificios de oficinas triple AAA, 
todos sus inmuebles cuentan con excelentes infraes-
tructuras de estacionamiento, lo cual es un valor 
agregado de nuestras edificaciones, además de ser 
un activo de altísimo valor ya que un puesto de 
estacionamiento es equivalente al valor de 4 m2 de 
comercio High End, los estacionamientos son de vital 
importancia en países como el nuestro donde el 
transporte público no es un sistema eficiente y el 
vehículo propio es de uso habitual.  

Actualmente existe un déficit de aparcamientos en 
Venezuela. Desde la regulación de tarifas el 13 de 
diciembre de 2005 y hasta la fecha, no se han inverti-

do en nuevos proyectos en ese rubro y se han expro-
piado más de 40 estacionamientos para hacer vivien-
das. La capacidad de estacionamientos en el área 
metropolitana de Caracas se ha reducido a 13 mil 
puestos con un parque automotor que superó en el 
año 2011 los 3 millones de vehículos particulares, lo 
cual agrega mayor valor a nuestro negocio y activo.

Durante el 2012 el Gobierno se dio cuenta que es 
preciso establecer un sistema de tarifas que convier-
ta a los estacionamientos en negocios rentables, 
abriéndose la posibilidad de ofrecer un mejor servi-
cio, generar más inversiones y más empleos. 
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El Fondo de Valores Inmobiliarios fue inscrito en 1992 

en la Bolsa de Valores de Caracas al año siguiente de 

su fundación. Desde ese momento, en su incansable 

búsqueda del éxito, ya se auguraba el futuro prome-

tedor de la empresa en el área financiera y de merca-

do de capitales.

Entre 1996 y 1997 el Fondo de Valores Inmobiliarios 

se asocia con IRSA - grupo inmobiliario argentino- y 

con el conocido inversionista George Soros, y se 

inscriben las acciones en el programa de ADR Nivel I 

en la Bolsa de Valores de Nueva York (NYSE).

Ese mismo año, realiza un exitoso IPO por US$100 

MM y se posiciona como la tercera acción más líquida 

en la Bolsa de Valores de Caracas (BVC), alcanzando 

su primera emisión pública de papeles comerciales 

con una calificación de riesgo de A3. Posteriormente 

capta al grupo EOP y el reconocido inversionista Sam 

Zell con un nuevo aumento de capital.

En la actualidad el Fondo de Valores Inmobiliarios es 

una empresa líder en el mercado de capitales local, 

manejando 900 MMBs en emisiones de renta fija, 

bonos y papeles comerciales propios y un monto 

similar de terceros.

Además, proyecta la realización de emisiones en 

mercados caribeños, con el fin de lograr una estruc-

tura de financiamiento más eficiente en sus proyec-

tos. 

Nuestro profundo conocimiento del mercado de 

capitales y sus entes reguladores nos ha permitido 

diseñar un modelo de financiamiento acorde a nues-

tro negocio que se traduce en una estructura de 

capital óptima.



Minerva Panzarelli
Gerente Corporativo de Comercializacion,

Una Herramienta para Fortalecer Empresas

Alianzas Estratégicas

La Gerencia Corporativa de Comercialización del 
Fondo de Valores Inmobiliarios (FVI) enmarca toda su 
actividad, en consolidar la visión de la empresa de 
mantenerse como líder del mercado nacional, y 
posicionar ese liderazgo en el área andina y del 
Caribe como arrendadores y administradores de 
centros comerciales y oficinas «High End».

Uno de los factores determinantes del éxito del  FVI 
en sus 20 años de gestión ha sido, la de “su apuesta 
por Venezuela”, y generar una cultura de trabajo 
eficiente y comprometida, asumiendo los retos de un 
entorno complejo, con una filosofía de negocios que 
ha entrado a competir con mucho empuje en otros 
mercados a nivel internacional. 

El Fondo de Valores Inmobiliarios, pasa a tener  cuatro 
centros Comerciales en plena operación en Venezue-
la: Tolón Fashion Mall, Centro San Ignacio y Paseo El 
Hatillo-La Lagunita en la ciudad de Caracas,  y su más 
reciente adquisición en el año 2012, Llano Mall 
Ciudad Comercial ubicado en la dinámica ciudad de 
Acarigua, Portuguesa, siendo este proyecto inmobi-
liario el que da inicio a la estrategia de expansión en 
el interior de la provincia venezolana.

Además de dos centros comerciales en el área inter-
nacional: Blue Mall Santo Domingo en República 

Dominicana y  Blue Mall St. Maarten que será el 
primer concepto de centro comercial de esta isla 
caribeña. 

A pesar del “Know How” que acompaña al FVI y de un 
camino de éxitos en Venezuela, también hemos 
tenido que pasar por procesos de aprendizaje de las 
particularidades de algunos mercados internaciona-
les, como es el caso del funcionamiento de Blue Mall 
St. Maarten. 

Con esta experiencia nos hemos dado cuenta de que 
“Las empresas ya no pueden mantenerse como orga-
nizaciones locales si quieren perdurar en el tiempo y 
alcanzar niveles de rentabilidad sostenible, tienen 
que apoyarse en alianzas estratégicas que generen 
valor a todas las partes involucradas”.

Basado en esto, el FVI ha decidido profundizar las 
alianzas comerciales con grupos económicos repre-
sentantes de marcas y retails reconocidos, con el 
objetivo esencial de garantizar un tenant mix base 
que soporte los proyectos en los cuales está involu-
crado, comenzando por ahora en Blue Mall St. Maar-
ten, Blue Mall Santo Domingo y Caracas.

Por ello, el FVI está aportando su know how mediante 
un audaz esquema de redes de alianzas estratégicas 
en el campo comercial que apunta a todos los secto-
res involucrados en el negocio:

Con nuestros locatarios: donde establecemos  una 
relación comercial de apoyo que comienza desde la 
firma de su contrato con nuestra empresa y que 
alcanza  todas las fases de su operación. Los acompa-
ñamos en los diferentes ciclos y temporadas, a través 
de esquemas variables de alquileres porcentuales en 
función de sus ventas.

Con el Grupo PHOENIX: este aliado estratégico opera 
y representa en la mayoría de los países de América 
Latina y El Caribe, las marcas: Zara, Bershka, Women 
Secret, Coach, CH, Bimba & Lola, Aldo, MNG, Calvin 
Klein, Accesorize, Helly & Hansen, Timberland, Suite-
Blanco, Parfois, Springfield, Balú, Cortefiel, y Zippy, 
entre otras.

 Mediante la alianza FVI-Grupo Phoenix hemos logra-
do incorporar a nuestros centros comerciales, tanto 
las marcas  denominadas Bridge, como aquellas de 
niveles superiores, asociadas al “High End”.

Con el Grupo GATSBY: este aliado estratégico opera y 
representa en Venezuela y el Caribe marcas como: 
Paul & Shark, Brioni, Dunhill, Kiton, Cesare Paciotti, 
Joseph Cheaney & Sons, Moreschi, Borsalino, Sergio 
Rossi, entre otras.

Con esta alianza FVI-Grupo Gatsby,  hemos logrado 
incorporar a nuestros centros comerciales las marcas 
asociadas a la “pirámide de lujo” dirigidas a un 
segmento de mercado de mediano y alto poder 
adquisitivo y con marcadas características aspiracio-
nales”, significando un importante aliado para el 
posicionamiento de nuestros centros comerciales en 
Venezuela y el área del Caribe.

Para el FVI un aliado debe contar con una serie de 
características, entre las principales: afinidad con la 
filosofía de nuestra empresa, solidez financiera, expe-
riencia y reconocimiento en el mercado y una cultura 

con valores coherentes y respaldo a la ética en el 
manejo de los negocios.

Nuestros próximos retos:

Los principales retos del FVI para el futuro conjugan 
la ampliación de nuestra presencia en el mercado de 
América Latina y el Caribe, pero sobre la base de 
mantener la calidad de servicio, tanto para nuestros 
inquilinos como para los clientes de nuestros centros 
comerciales y beneficios competitivos para nuestro 
capital humano. Sin embargo estos objetivos sólo 
serán posibles, si logramos las metas de aumentar 
nuestros ingresos en forma constante, ofreciendo 
atractivos dividendos a nuestros accionistas, para 
captar nuevos socios y fortalecer nuestra estrategia 
de convertirnos en la mayor corporación multinacio-
nal de inversión en centros comerciales y oficinas 
High End.
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nacional: Blue Mall Santo Domingo en República 

Dominicana y  Blue Mall St. Maarten que será el 
primer concepto de centro comercial de esta isla 
caribeña. 

A pesar del “Know How” que acompaña al FVI y de un 
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tenido que pasar por procesos de aprendizaje de las 
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que apoyarse en alianzas estratégicas que generen 
valor a todas las partes involucradas”.

Basado en esto, el FVI ha decidido profundizar las 
alianzas comerciales con grupos económicos repre-
sentantes de marcas y retails reconocidos, con el 
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y representa en la mayoría de los países de América 
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Secret, Coach, CH, Bimba & Lola, Aldo, MNG, Calvin 
Klein, Accesorize, Helly & Hansen, Timberland, Suite-
Blanco, Parfois, Springfield, Balú, Cortefiel, y Zippy, 
entre otras.

 Mediante la alianza FVI-Grupo Phoenix hemos logra-
do incorporar a nuestros centros comerciales, tanto 
las marcas  denominadas Bridge, como aquellas de 
niveles superiores, asociadas al “High End”.

Con el Grupo GATSBY: este aliado estratégico opera y 
representa en Venezuela y el Caribe marcas como: 
Paul & Shark, Brioni, Dunhill, Kiton, Cesare Paciotti, 
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asociadas a la “pirámide de lujo” dirigidas a un 
segmento de mercado de mediano y alto poder 
adquisitivo y con marcadas características aspiracio-
nales”, significando un importante aliado para el 
posicionamiento de nuestros centros comerciales en 
Venezuela y el área del Caribe.

Para el FVI un aliado debe contar con una serie de 
características, entre las principales: afinidad con la 
filosofía de nuestra empresa, solidez financiera, expe-
riencia y reconocimiento en el mercado y una cultura 

con valores coherentes y respaldo a la ética en el 
manejo de los negocios.

Nuestros próximos retos:

Los principales retos del FVI para el futuro conjugan 
la ampliación de nuestra presencia en el mercado de 
América Latina y el Caribe, pero sobre la base de 
mantener la calidad de servicio, tanto para nuestros 
inquilinos como para los clientes de nuestros centros 
comerciales y beneficios competitivos para nuestro 
capital humano. Sin embargo estos objetivos sólo 
serán posibles, si logramos las metas de aumentar 
nuestros ingresos en forma constante, ofreciendo 
atractivos dividendos a nuestros accionistas, para 
captar nuevos socios y fortalecer nuestra estrategia 
de convertirnos en la mayor corporación multinacio-
nal de inversión en centros comerciales y oficinas 
High End.
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Centro Comercial Tolón Fashion Mall
Urbanización Las Mercedes



“Un equipo,
                una empresa,
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una meta” 



Centro Comercial Blue Mall Sint Maarten



Estados financieros
























