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RESUMEN EJECUTIVO 

 

En el presente trabajo se hace el análisis completo de un terreno con una excelente ubicación 

en San Borja bajo el principio de Mayor y Mejor Uso que permita maximizar su ´´value´´, 

tanto para el desarrollador como para los clientes finales.  

Los cuatro aspectos que se analiza en el Mayor y Mejor Uso son: legalmente permisible, 

físicamente posible, financieramente viable y la máxima productividad. Estos 04 conceptos 

generan posibles variables formando escenarios de desarrollo a plantear en la presente tesis, 

los cuales están basados también en aspectos de sostenibilidad, con probabilidades para 

obtener bonificaciones de altura y/o metros cuadrados adicionales, y edificabilidad por el tipo 

de zonificación establecido en el Certificado de Parámetros Urbanísticos y permisibilidad 

según el marco legal vigente; definidos los escenarios se evalúan económica y 

financieramente, identificando indicadores en análisis de sensibilidad. 

Todo ello, siempre acompañado de un plan de marketing correctamente establecido, 

que permita segmentar, conocer a la población target o mercado meta, establecer un 

posicionamiento importante en el mercado que permita diferenciarnos del resto y que 

finalmente, logre que el público objetivo opte por el producto, a través de una propuesta de 

marketing mix adecuada para el escenario valorado, en concordancia con el estudio de 

mercado que proporcionará la información suficiente para que se tengan las consideraciones 

y características necesarias al producto final. 
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ABSTRACT 

 

In this work, a complete analysis of a land with an excellent location in San Borja is carried 

out under the principle of Highest and Best Use that allows maximizing its "value", both for 

the developer and for the end clients. 

The four aspects analyzed in the Highest and Best Use are: legally permissible, physically 

possible, financially viable and maximum productivity. These 04 concepts generate possible 

variables forming development scenarios to be proposed in this thesis, which are also based 

on aspects of sustainability, with probabilities of obtaining height bonuses and/or additional 

square meters, and buildability due to the type of zoning established in the Certificate of Urban 

Parameters and permissibility according to the current legal framework; Once the scenarios 

are defined, they are evaluated economically and financially, identifying indicators in 

sensitivity analysis. 

All this, always accompanied by a correctly established marketing plan, which allows us to 

segment, know the target population or target market, establish an important positioning in 

the market that allows us to differentiate ourselves from the rest and, finally, achieves that the 

target audience opts for the product, through a marketing mix proposal appropriate for the 

assessed scenario, in accordance with the market study that will provide sufficient information 

to have the necessary considerations and characteristics for the final product. 
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CAPÍTULO I: INTRODUCCIÓN Y ENTORNO 

1.1 INTRODUCCIÓN 

San Borja, desde hace ya algunos años, se ha convertido en un distrito atractivo 

para la inversión inmobiliaria, no solo en temas residenciales, sino también en venta y 

alquiler de oficinas, edificaciones para comercio y restaurantes, entre otros. Ello ha sido 

materia de estudio y aprovechado por la Inmobiliaria Grupo Binda, quien es propietario 

del terreno al que se le realizará el análisis de Mayor y Mejor Uso y del que se obtendrá 

la mejor propuesta de proyecto. 

Los métodos tradicionales de evaluación de proyectos se basan más que nada en 

la maximización de las áreas vendibles, aprovechando únicamente lo que se estipula 

mayormente en el Certificado de Parámetros Urbanísticos (CPU), no teniendo en cuenta 

las normativas vigentes que permitan mayores áreas u otros beneficios (legalmente 

posible), las dificultades del terreno para buscar el mejor diseño o las bondades de la 

ubicación del terreno (físicamente posible), el análisis de escenarios económicos-

financieros según los tipos de productos permitidos, y finalmente elegir la mejor opción 

entre todas las alternativas presentadas (máxima productividad). Es por ello que en la 

presente tesis se plantea realizar el desarrollo de cada uno estos cuatro criterios en 03 

escenarios distintos, con el cual se obtiene el mejor producto que elevará al máximo la 

capacidad de uso del terreno.  

1.2 PLANTEAMIENTO Y JUSTIFICACIÓN DEL TEMA 

La presente tesis propone aplicar el principio de mayor y mejor uso al terreno, 

para revisar la viabilidad de un proyecto inmobiliario en Av. San Borja Sur, distrito San 

Borja, provincia y departamento de Lima. 
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Se tiene a la empresa Binda Ingenieros propietaria de un terreno, con un proyecto 

inmobiliario que requiere ser revisado y/o validado para determinar su viabilidad, así 

como también en distintos escenarios o alternativas de desarrollo, considerando 

factores variables como: 

● Sostenibilidad, en los tipos de certificación verde; y su impacto en costo de 

construcción y costo de operatividad para el usuario final, todo ello respecto a 

estándares regulares de construcción. 

● Edificabilidad, revisando la intensidad edificatoria, debido a las bonificaciones 

de altura por certificación verde y su zonificación; y su impacto en el costo de 

tener más sótanos (estacionamientos) para cumplir con lo normativo.  

● Densidad, en el área del ticket, previa investigación de mercado y normativa del 

distrito que ha ido reduciendo el área mínima de la vivienda en multifamiliares. 

Estas 3 variables mencionadas generarán los escenarios a evaluar, ya que estas 

impactarán en los resultados de área vendible e indicadores de rentabilidad y retorno. 

1.3 ANTECEDENTES Y ESTADO DEL ARTE 

Se tiene a distintos actores como el ente gubernamental de la municipalidad que 

emite resoluciones para promover proyectos sostenibles con certificación internacional 

bonificando con más altura, así como también el cambio de zonificación del predio y 

su cuadra (Ordenanza N°1605-MML, 2012) y en la reducción del área mínima de 

vivienda, a la empresa inmobiliaria Binda Ingenieros con un proyecto inmobiliario a 

desarrollar , se tiene también un distrito líder en Lima Metropolitana líder en ventas de 

viviendas y a la vanguardia de estándares internacionales en residencialidad (áreas 

verdes, seguridad, organizado, etc.), así como también una demanda con ciertas 

características psicográficas a identificar. 
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Respecto al estado del arte se ha indagado que se cuenta con un símil antecesor 

de la presente tesis ubicado en otro distrito “Proyecto de vivienda Multifamiliar en 

Casuarinas Sur, Santiago de Surco; desarrollado a partir de encontrar el Mayor y Mejor 

Uso al terreno” (Cabrera, 2014), sin contar con las diferencias del distrito en este 

podemos apreciar la aplicación de este principio pero sin las variables de: 

Sostenibilidad y Edificabilidad antes detalladas, ya que son un tema mucho más 

reciente en el rubro inmobiliario, la inclusión de estos factores variables será la esencia 

y motor donde se partirá para demostrar soluciones económicamente viables para todos, 

sin dejar a nadie “atrás” es decir para: inmobiliaria, usuarios finales  y distrito (ciudad). 

1.4 PREGUNTAS DE INVESTIGACIÓN E HIPÓTESIS 

Establecemos las siguientes preguntas de investigación relacionadas a la 

variable de sostenibilidad, para luego relacionarla a nuestra hipótesis. 

¿Es rentable para la inmobiliaria optar por desarrollar un proyecto con certificación 

sostenible? 

¿Es rentable para el usuario final optar por adquirir un producto inmobiliario con 

certificación sostenible? 

¿Es rentable para el medio (distrito/ciudad) aprobar este tipo de proyectos con 

certificación sostenible?  

Hipótesis 

La aplicación del principio de Mayor y Mejor Uso en una inversión inmobiliaria 

sostenible, basada en las premisas de factibilidad: 

● Legalmente permisible 

● Físicamente posible 

● Financieramente posible 

● Máxima productividad 
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Resultará en un incremento significativo de la rentabilidad de dicha inversión 

inmobiliaria. Esta hipótesis se fundamentará en la evaluación de datos y 

evidencias recopiladas durante el estudio, demostrando la relación positiva entre 

la aplicación del principio y la rentabilidad obtenida en un caso específico de un 

proyecto inmobiliario sostenible. 

1.5 OBJETIVOS Y METODOLOGÍA 

Objetivo General: 

● Definir los escenarios de desarrollo que origina las variables de sostenibilidad y 

edificabilidad, en los que se aplique el principio de Mayor y Mejor uso del 

terreno, que permita demostrar rentabilidad a la empresa Binda Ingenieros e 

invertir certeramente en este proyecto inmobiliario, generando el mayor valor 

para todos. 

Objetivos Específicos: 

● Obtener una segmentación eficaz cuantificada por su tamaño y sus variables, para 

identificar el perfil del segmento objetivo según características psicográficas. 

● Delimitar la zona en la que se realizará el estudio de mercado, para analizar la 

oferta y demanda de productos inmobiliarios. 

● Analizar la normativa legal para desarrollos inmobiliarios de la zona (Ord. 

496/Ord.623, etc.), así como la específica en particular del terreno (Reajuste de 

Zonificación del lote, Ordenanza N°1605-MML, 2012). 

● Propuestas de mejora en la definición del producto a ofrecer (solo vivienda o uso 

mixto). 

● Identificar las opciones que se tienen dentro del ámbito de la sostenibilidad y 

edificabilidad para el proyecto. 
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● Analizar la oferta del precio por metro cuadrado de terreno en la zona, para 

realizar la comparación primigenia del valor del terreno que posee la inmobiliaria. 

● Demostrar la viabilidad económica a través de la rentabilidad y tasas de retorno 

en los distintos escenarios de desarrollo de las variables antes mencionadas, 

considerando también las típicas variables del análisis de sensibilidad (de riesgos) 

para cada uno de ellos. 

Metodología 

La metodología de investigación para la viabilidad de la presente tesis será del 

tipo “descriptiva” y de “campo”. 

Tipo Teórica - Descriptiva. Respecto del aspecto descriptivo, la recolección de 

datos se hará sobre datos históricos del comportamiento del mercado internacional en 

la industria de construcción, así como también, el comportamiento de los proyectos de 

vivienda social en el mercado interno o nacional. 

Tipo Metodológica – De campo. Por otro lado, la investigación de campo será, 

directamente en la ciudad de Lima Metropolitana, del departamento de Lima, distrito y 

zona de San Borja, lugar donde se tiene proyectada la futura ejecución del proyecto; 

asimismo, se analizará los datos e información del gobierno local, la condición del 

terreno y demás datos que coadyuvarán a los resultados de esta investigación. 

Tipo Práctica. La presente investigación aplicada no solo se constituirá como 

un modelo único con enfoque sostenible dentro del sector inmobiliario, sino que 

también puede servir como referencia para futuros proyectos con características 

similares, los cuales tienen un mercado potencial. Además, este proyecto proporcionará 

orientación al gobierno local en la formulación de incentivos dentro del marco 

normativo, dirigidos tanto a los desarrolladores como a los usuarios finales que opten 

por proyectos con certificación sostenible. Además, se busca demostrar la rentabilidad 
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tanto para los inversionistas como para los clientes finales que elijan este tipo de 

productos, convirtiéndolos en una propuesta atractiva y única en el mercado en 

comparación con lo que se ofrece actualmente. Toda vez que los modelos a desarrollar 

sean viables en el aspecto económico y viables en el mercado, con indicadores de: 

inversión, tiempo y riesgo (VAN y TIR). 

1.6 EMPRESA Y MACROENTORNO 

1.6.1 Plan Estratégico de la Empresa 

La Inmobiliaria Grupo Binda ha desarrollado 02 proyectos de vivienda en el 

distrito de San Borja, siendo estos exitosos en términos de ventas, pues, en ambos 

proyectos, todas las unidades inmobiliarias fueron vendidas antes de la culminación de 

su construcción, por lo que tienen conocimiento directamente del comportamiento del 

mercado (tipos de unidades y velocidad de ventas). Bajo esa experiencia, la inmobiliaria 

adquirió un tercer terreno (materia de análisis de la presente tesis) con miras de 

continuar la misma fórmula de desarrollo del proyecto y obtener la mayor rentabilidad 

posible. 

Para ello, la Inmobiliaria sí analiza todas las normativas vigentes que apliquen 

con la finalidad de maximizar la cantidad de metros cuadrados vendibles, obviamente 

realizando una actualización de su marketing plan que verifica cómo se está moviendo 

el mercado en el último semestre. 

También se debe considerar que la Inmobiliaria ya cuenta con un 

posicionamiento en el rubro y en el distrito que, de cierta forma, les ayuda a atraer 

clientes para respaldar el sistema de ventas.  

1.6.2 Concepto Inmobiliario Primigenio 

Según lo comentado en el acápite anterior, la Inmobiliaria Grupo Binda, busca 

obtener la maximización de los metros cuadrados vendibles. Por ello, el diseño final del 
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proyecto permite optimizar las áreas comunes (áreas comunes de circulación) y obtener 

la mayor cantidad de área vendible. Dicho esto, como el primer concepto inmobiliario, 

se define el proyecto con 12 pisos aprovechando lo estipulado en el CPU. Del mismo 

modo, considerando las áreas mínimas (90.00 m2) para departamentos de 03 

dormitorios, se buscó que el diseño tenga una distribución de tal manera que cada planta 

tenga la mayor cantidad de departamentos. Además, se trata de mantener los mismos o 

mayoría de acabados para el proyecto y tipos de ambientes de las áreas comunes (zona 

de parrillas, piscina, sum, etc.), siendo que estos ya han definido de cierta forma a la 

inmobiliaria como marca propia.  

1.6.3 Situación Macroeconómica Internacional 

Según una publicación del Banco Mundial de junio 2023 en su página web, las 

estimaciones iniciales para el 2023 indicaban que el crecimiento económico global 

rondaría el 2.8%, sin embargo, el panorama no es alentador, pues ya se piensa en un 

cierre de 2.1% para el presente año y solo 3% para el 2024 (BM. 2023. La economía 

mundial se encuentra en una situación precaria en un contexto de tasas de interés 

elevadas. https://www.bancomundial.org/es/home). 

Ello se debe al bajo crecimiento que vienen teniendo las grandes economías, 

pues su producto bruto interno (PBI) apenas ha crecido en 1.3% respecto al año anterior. 

Tal es el caso de Alemania que cerrará el año con un crecimiento negativo de 0.3%, 

mientras que para Reino Unido solo un pequeño aumento del PBI de 0.4%. En el caso 

de Estados Unidos, este no logra remontar el crecimiento constante que tenía antes de 

COVID 19 con 2.6%, pues actualmente apenas tiene 1.6% para el 2023 y se estima que 

para el 2024 este se reduzca a 1.1%. Del mismo modo, la Eurozona tendrá un 

crecimiento de 0.8% para el 2023 y una ligera mejora a 1.4% en el 2024. El país que 

mayor crecimiento ha tenido entre las grandes economías, pues se estima cerrar el año 



                                                       

 

8 

 

con 1.5% y el 2024 con 2%, siendo, de todos modos, porcentajes bajos y equivocados 

a lo previsto a inicios de año. Todas estas potencias económicas no han logrado cumplir 

con las estimaciones iniciales brindadas por el Fondo Monetario Internacional (FMI), 

lo cual ha golpeado la economía global. Por otro lado, Rusia ha superado las 

proyecciones estimadas por el FMI, teniendo un crecimiento de 0.7% en el 2023 

superando el 0.3% proyectado inicialmente debido a la inversión constante por la 

invasión a Ucrania, sin embargo, ello se debe en parte a las actividades económicas 

realizadas en el 2022, previo a la guerra, por lo que se estima que en cinco años se 

tendrá una economía 7% menor a la pronosticada a mediados del 2022. 

Las economías emergentes de las potencias económicas son las que funcionan 

como locomotoras para mantener la economía global, las cuales en conjunto proyectan 

un cierre del 2023 de 3.9% y 4.2% para el 2024 (Euronews. 2023. La economía global 

sigue enfriándose y solo crecerá un 2,8% en 2023, según el FMI. 

https://es.euronews.com/). Son tres los países emergentes del grupo BRICS (Brasil, 

Rusia, India, China y Sudáfrica) los que mayor crecimiento proyectan para el cierre del 

año. China, el primero de ellos, proyecta un crecimiento importante de 5.2%, pero un 

pequeño retroceso a 4.5% para el 2024. Mientras que la India cerrará el año con 6.1% 

y un próspero 2024 con 6.8% de crecimiento. Por último, Brasil en Latinoamérica que 

empuja el crecimiento regional con un cierre de 2.1% para el presente año.  

Una de las causas más importantes que frenan el crecimiento económico 

mundial es una persistente inflación que se desacelera lentamente y los mayores costos 

de endeudamiento o tasas de interés (FMI. 2023. La economía mundial: Encaminada, 

pero aún no fuera de peligro. https://www.imf.org/es/Blogs). 

 

 

https://es.euronews.com/2023/04/11/el-fmi-rebaja-su-prevision-de-crecimiento-global-crecera-el-28-este-ano-y-el-3-el-que-vien
https://www.imf.org/es/Blogs
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Figura 1 
Inflación General (mundo; porcentaje; interanual) 

 

Nota. La inflación baja, pero el ritmo de desinflación se desacelera. 
Fuente: FMI,2022, Perspectivas de la economía mundial. 
 

Termina generando preocupación que la inflación que no considera alimentos y 

energía, se conservará en un 5.1% en las grandes economías para este 2023, 

decreciendo a 3.1% para el siguiente año. Finalmente, el control, mediante políticas 

fiscales, de los mercados laborales donde las tasas de desempleo sean bajas y los niveles 

de empleos altos hará que esta inflación elevada pueda ir reduciéndose gradualmente, 

lo cual, a su vez, permitirá un mayor crecimiento a nivel global económicamente 

hablando.  

1.6.4 Situación Macroeconómica Nacional  

América Latina no es ajena a la situación económica mundial, sino que también 

se ha visto golpeada ante la situación global; sin embargo, se tiene leves mejorías con 

proyección de cierre del 2023 de 1.9% superando las proyecciones realizadas a inicios 

de año donde se avizoró un crecimiento de 1.4%. 
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La región se enfrenta a tres desafíos que deben ser abordados de cara al siguiente 

año. El primero es el reto social, puesto que los niveles de pobreza, debido a la 

pandemia y, ahora, a la guerra entre Ucrania y Rusia, son superiores a las de hace una 

década. El segundo es el reto fiscal, ya que, debido a los estragos del COVID 19, la 

deuda soberana superó el 70% del PBI. El tercero es el reto de crecimiento, pues la 

productividad está creciendo lentamente, con lo que economía solo logra un aumento 

de 2% que se contrasta negativamente con la inflación que cerró el 2022 con 9.6%. 

Figura 2 
La Inflación en Diferentes Regímenes Monetarios 
 

 

Nota. La inflación se muestra constante para todos los regímenes monetarios. 
Fuente: FMI,2022, Perspectivas de la economía mundial. 

 

Según el BBVA Research, el Perú tendrá un crecimiento de 1.6% al cierre del 

2023 y 2.6% para el 2024. En el primer trimestre, se estuvo hablando de 1.9% de 

crecimiento para el 2023, sin embargo, debido a las inclemencias climáticas que se 

presentaron a inicios de año como el fenómeno de El Niño Costero o el ciclón Yaku, y 

también a la proyección de las consecuencias que generará el Fenómeno de El Niño en 

el cuarto trimestre e inicios del 2024, se están teniendo proyecciones más conservadoras 
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para el siguiente año (BBBVA Research Perú. 2023. Economía peruana crecerá 1,6% 

en 2023 y 2,6% en 2024. https://www.bbva.com/es/pe/bbva-research-economia-

peruana-crecera-16-en-2023-y-26-en-2024/). 

Así mismo, a inicios de año, el BCRP indicó en su informe macroeconómico del 

primer trimestre que la economía se contrajo en 0.4% en contraste al 2021 y 2022 que 

tuvieron crecimiento continuo. Ello se debió, en primer lugar, a los conflictos sociales 

que se tuvieron a fines del 2022 y prácticamente en todo el primer trimestre del 2023, 

ahuyentando las inversiones privadas y la ausencia de megaproyectos mineros, también 

un menor dinamismo del consumo privado en un clima donde la inflación y las tasas de 

interés aún son elevadas, del mismo modo también aportó a esta contracción económica 

el que las exportaciones tradicionales se redujeran, esencialmente en los sectores 

agropecuario y minero. 

Figura 3 
PIB (Variación Porcentual Interanual)  

 

Nota. (p): Proyección. 
Fuente: INEI y BBVA Research,2022, https://www.bbvaresearch.com/ 
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La economía se ha disminuido por segundo mes consecutivo, teniendo una 

disminución de 0.56% al cierre de junio, los cuales básicamente fueron influenciados 

por las tendencias negativas de los sectores Construcción, Pesca, Manufactura, 

Financiero, Agropecuario y Telecomunicaciones. (INEI, 2023, Informe Técnico INEI-

Perú: Panorama Económico Departamental). Solo algunos sectores tuvieron un 

comportamiento al alza económicamente hablando, fueron Minería e Hidrocarburos, 

Electricidad, Alojamiento, Restaurantes, Comercio y Servicios Prestados a Empresas, 

reflejada en sus producciones. 

1.7 MICROENTORNO 

1.7.1 Mercado Inmobiliario en Lima Metropolitana 

En primer lugar, tenemos como base los principales indicadores de Lima 

Metropolitana y Callao respecto en el tipo de vivienda que se ofrecer, ya sea vivienda 

residencial o vivienda social, al trimestre I de este año 2023 (ver Figuras 4 y 5). 

Figura 4 
Participación de Vivienda Residencial / Social 

 

Nota. Vivienda Social es la que no excede de S/ 464 200 
Fuente: Tinsa Perú,2023, Residential Overview Perú 1° Trim.2023 
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Figura 5 
Agrupaciones Distritales y Clasificación de Vivienda  

  

Fuente: Tinsa Perú,2023, Residential Overview Perú 1° Trim.2023 

 
 

Figura 6 
Cuadro Comparativo Indicadores Principales, Según Agrupación Distrital 

 

Fuente: Tinsa Perú,2023, Residential Overview Perú 1° Trim.2023 
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Figura 7 
Relación Superficie Ocupada y Valor m2 según Agrupación Distrital 

 

 

Nota. Clasificado por grupos zonales de Lima Metropolitana. 
Fuente: Tinsa Perú,2023, Residential Overview Perú 2T Trim.2023 

 

1.7.2 Demanda de vivienda 

Para describir la demanda de vivienda a nivel de Lima Metropolitana, usaremos 

el ratio publicad por TINSA es un ´´ratio acumulado de demanda real y oferta´´ (, es 

decir la relación entre el total de unidades de vivienda vendidas e ingresadas al mercado, 

que para el año 2022 fue de 2.45 y en el 2021 fue de 1.72, veamos: 

Año 2022; 16 622 unidades inmobiliarias vendidas y entraron al mercado 6 789 

unidades, resultando un ratio de 2.45. 

Año 2021; 14156 unidades inmobiliarias vendidas y entraron al mercado 8 210 

unidades, resultando un ratio de 1.72. 

Siendo por trimestre en los últimos 5 años en siguiente: 

4T 2017 de 2.80 (de 2,925 vendidas y 1,046 ingresadas al mercado)  

1T 2018 de 1.73 (de 2,600 vendidas y 1,499 ingresadas al mercado) 

2T 2018 de 2.36 (de 2,664 vendidas y 1,130 ingresadas al mercado)  
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3T2018 de 1.50 (de 3,121 vendidas y 2,075 ingresadas al mercado) 

4T2018 de 1.89 (de 3,684 vendidas y 1,941 ingresadas al mercado) 

1T2019 de 3.37 (de 3,659 vendidas y 1,085 ingresadas al mercado) 

2T2019 de 1.70 (de 3,717 vendidas y 2,184 ingresadas al mercado) 

3T2019 de 2.31 (de 4,069 vendidas y 1,760 ingresadas al mercado) 

4T2019 de 1.00 (de 3,883 vendidas y 3,870 ingresadas al mercado) 

1T2020 de 1.72 (de 3,883 vendidas y 3,870 ingresadas al mercado) 

2T2020 de 2.24 (de 2,221 vendidas y 595 ingresadas al mercado) 

3T2020 de 3.0 (de 2,802 vendidas y 948 ingresadas al mercado) 

4T2020 de 2.5 (de 3,153 vendidas y 1,283 ingresadas al mercado) 

1T2021 de 2.03 (de 3,290 vendidas y 1,623 ingresadas al mercado) 

2T2021 de 1.42 (de 3,684 vendidas y 2,584 ingresadas al mercado) 

3T2021 de 1.42 (de 3,413vendidas y 1,823 ingresadas al mercado) 

4T2021 de 1.72 (de 3,769 vendidas y 2,180 ingresadas al mercado) 

1T2022 de 3.08 (de 4,411 vendidas y 1,431 ingresadas al mercado) 

2T2022 de 2.82 (de 4,224 vendidas y 1,497 ingresadas al mercado)  

3T2022 de 1.58 (de 4,110 vendidas y 2,603 ingresadas al mercado)  

4T2022 de 3.08 (de 3,877 vendidas y 1,258 ingresadas al mercado) 

1.7.3 Oferta de vivienda 

Según el informe TINSA la oferta de viviendas en el distrito durante el 4T 2022 

fue de 578 unidades, correspondientes a 50 proyectos inmobiliarios, principalmente 

dirigida al NSE A. El total disponible a la venta ´´al cierre del 4T 2022´´ fue de 500 

unidades disponibles en 48 proyectos. 
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Figura 8 
Proyectos Ofertados por Trimestre en San Borja 

 

 

Fuente: Tinsa Perú,2022, Informe de coyuntura inmobiliaria 4T Trim.2022 

 

Figura 9 
Evolución del Stock Disponible por Trimestre en San Borja 

 

Fuente: Tinsa Perú,2022, Informe de coyuntura inmobiliaria 4T Trim.2022 

 
 

 

1.7.4 Ritmo de ventas 

Según la plataforma TINSA a nivel distrital encontramos un ritmo de ventas en 

el sector 24, sector al que pertenece el proyecto, de 13,91 u/mes para los departamentos 

de 3 dormitorios (Ver Tabla 1).
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Tabla 1 
Ritmo de Ventas en zona del proyecto 

 

 

 

 

Nota. Sector 24 del sectorizado de TINSA es el sector al que pertenece el proyecto.  
Fuente: Tinsa Perú,2022, Informe de coyuntura inmobiliaria 4T Trim.2022 
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1.7.5 Actividad edificadora en Lima Metropolitana 

La actividad edificatoria para 2023 se proyecta a crecer 3.4% respecto del 2022, 

la misma que registró un crecimiento del 13.4% en comparación al 2021, que se debió 

a un mayor crecimiento en el área de viviendas con un 7.2% (CAPECO, 2023, Estudio 

de Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima). 

Figura 10 
Evolución de actividad edificadora en Lima Metropolitana 

 

 
Fuente: CAPECO, 2022, 27° Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima 

 

Para el cierre del 2023 se estima, se venderían aproximadamente 16 mil 

viviendas nuevas en total y el Fondo Mi Vivienda recibiría transferencias del Ministerio 

de Vivienda por encima de los S/ 1060 millones para otorgar subsidios. 

Figura 11 
Actividad edificadora en Lima Metropolitana 

 

 
Fuente: CAPECO, 2022, 25° Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima. 
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Los riesgos a considerar en el año 2023 están enfrentando riesgos como la 

tendencia alcista en los precios de las viviendas durante 2023, generada por el aumento 

de los costos de construcción, entre ellos el concreto, mano de obra y acabados, según 

data de CAPECO en su 25° Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas de Lima, 

reporta que un 41.9% de su universo de hogares tiene la intención de comprar una 

vivienda a nivel de Lima Metropolitana. 

 

1.7.6 Demanda efectiva 

La demanda efectiva es un concepto complementario de la demanda potencial, 

y esta define a corto plazo (aproximadamente a 2 años) el número de hogares que tienen 

interés en adquirir vivienda, por cuanto la demanda efectiva es cuando también el hogar 

puede adquirirla a un precio que puede asumir (con o sin financiamiento); en Lima Top 

es de 68.8%, grupo zonal al que pertenece el proyecto. 

Tabla 2 
Actividad edificadora en Lima Metropolitana 

 
Fuente: CAPECO, 2022, 25° Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima 
Metropolitana 
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1.7.7 Demanda insatisfecha 

Según el gerente general de Urbana Perú, Jaime Paredes mencionó: ´´Que en 

2022 que el sector vivienda, la demanda insatisfecha en Lima Metropolitana y Callao 

es de 300 mil unidades´´. 

Tabla 3 
Demanda insatisfecha de vivienda en Lima Metropolitana 

 

Fuente: CAPECO, 2022, 25° Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima 
Metropolitana. 

 

 

1.7.8 Crédito hipotecario 

Dentro del negocio inmobiliario y su acceso a adquisición de vivienda, un gran 

porcentaje de la demanda ve necesario sea a través de un crédito hipotecario, dentro de 

este tema juegan un rol importante los bancos. 

El rol de las entidades bancarios es ser fuentes de financiamiento de proyectos 

inmobiliarios, o su financiación intermedia, configurándose como uno de los entes más 

relevantes, ya que de ellos se obtiene principalmente lo denominado técnicamente los 

préstamos intermedios, los cuales son utilizados para financiar la construcción. 

En los contextos desarrollados los emprendimientos inmobiliarios suelen 

financiarse también con parte de capital propio. Teniendo la línea crediticia asegurada, 

con un sistema bancario maduro, y un marco jurídico estable, todas las partes 

involucradas en el negocio saben que la terminación de la obra está asegurada 
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económicamente, en la medida que las tasas de interés sean bajas, los precios de venta 

se sostengan y los costos no aumenten, la rentabilidad de quienes aportan el capital 

propio se potencia producto del apalancamiento. 

La actividad crediticia, las entidades bancarias apuntan a minimizar el riesgo y 

maximizar la tasa de interés. Para estas es trascendental el perfil del cliente, sus 

antecedentes en la materia que será objeto del crédito, su experiencia previa, su historial 

respecto de préstamos anteriores, y también sobre todo la estructura de la operación 

financiera junto a sus respectivas garantías. 

Los bancos prefieren no involucrase en la rentabilidad del negocio, sino 

asegurarse que tengan flujo para el repago de lo suyo. 

Los bancos tienen por objeto prestar dinero y recuperarlo en tiempo y forma, 

con una tasa de interés superior al costo de captación, y es aquí su beneficio. La armonía 

de plazos, tasas y monedas entre la cartera de activos y pasivos de un banco es el 

verdadero arte del banquero.  

Es en este sentido respecto a la estructuración financiera, es muy importante que 

todo desarrollador tome en cuenta las características y el actuar de uno de los entes más 

importantes del desarrollo inmobiliario, los bancos. 

En un contexto de inflación consistente en el que el país entró,  una de las 

medidas de políticas monetarias para controlarla es que el Banco Central de Reserva 

aumente la Tasa Referencial de Interés TRI, y una consecuencia de esto es que 

aumenten las tasas de los créditos hipotecarios; esto es una medida tomada hasta que la 

inflación esté ciertamente controlada y poder ir bajando gradualmente de nuevo la TRI.  
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Figura 12 
Histórico de créditos hipotecarios 2018-2020 

 
 

Fuente: CAPECO, 2022, 25° Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima 

Metropolitana. 
 

Se evidencia una recuperación consistente de los créditos hipotecarios desde el 

inicio de la pandemia retornando casi a niveles de prepandemia para el cierre del 2020. 

Figura 13 
Cantidad de créditos hipotecarios colocados 

 
Fuente: SBS Perú, 2023, Analytics TINSA Perú (Plataforma Privada de Datos) 

 

 

La cantidad de créditos hipotecarios colocados a mayo de 2023 para todo Lima 

Metropolitana es a un promedio de 2500 transacciones mensualmente, conservando en 

promedio sus cifras en los primeros 5 meses del 2023. 
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Figura 14 
Histórico de Tasa de Interés de Referencia a octubre 2023, tasa que impacta en tasa 
de interés de créditos hipotecarios. 

 

Fuente: BCRP, 2023, Comunicado de Prensa Octubre 2023. 
 

1.8 CONCLUSIONES 

● El entorno macroeconómico es conservador debido a que no se consolidó el 

crecimiento de las principales economías globales, sumado a un ciclo persistente de 

recesión en la región, que desacelera mayores costos de endeudamiento. 

● El macroentorno genera a Perú un crecimiento lento de su economía con 

proyecciones de un de 1.6% al cierre del 2023 y 2.6% para el 2024, así 

mismo en el último trimestre entró en recesión, para lo cual el gobierno ha 

gestionado medidas para inyectar inversión pública para el crecimiento de 

la economía, que para ciertos sectores no son medidas útiles para revertirla. 

● El microentorno inmobiliario, presenta respaldo positivo a los distintos 

factores de demanda, resultados normales respecto al desarrollo de la 

oferta y su ritmo de ventas hasta el 4T 2022. 

● Desde inicios del 2023 la tasa de interés de referencia del BCRP aumentó a 7.75% 

conservándola hasta agosto, y en setiembre ha iniciado cierta tendencia a 

reducción en un 7.25% a cierre de octubre 2023, esto ocasionó mayores tasas de 

interés para los créditos hipotecarios del cliente final durante todo el año, con un 

escenario conservador para el próximo año ya que no ha logrado aún una segura 

tendencia a la baja. 
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CAPÍTULO II: PRINCIPIO DEL MAYOR Y MEJOR USO 

 2.1 INTRODUCCIÓN AL PRINCIPIO DE MAYOR Y MEJOR USO 

Este principio viene de la disciplina de la tasación inmobiliaria, y dentro de esta es 

uno de los más relevantes en la aplicación de las Normas Internacionales de Valuación 

de inmuebles (IVS); en las valuaciones inmobiliarias una de las finalidades es estimar 

el valor de mercado y para ello es requisito imprescindiblemente determinar el Mayor 

y Mejor Uso (M y MU) del bien a valuar. 

Dentro de este contexto las Normas Internacionales de Valuación, en su Norma 1 

´´El Valor de Mercado como Base para la Valuación´´ establece que: 

´´1.2 El Valor de Mercado es una representación del valor de cambio o de la cantidad 

que un bien reportaría si se ofreciese en venta en el mercado abierto en la fecha de 

valuación bajo circunstancias que cumplan los requisitos de la definición de Valor de 

mercado. Para estimar el valor de mercado, un Valuador debe primero determinar el 

mayor y mejor uso o el uso más probable. Ese uso puede ser el uso actual al que se 

destina el bien o algún uso alternativo. Estas determinaciones se hacen a partir de lo 

que el mercado indica. ´´ 

Es decir, en pocas palabras que el mercado define el uso y el uso define el valor. En 

este punto del contexto donde interviene el mercado, este también tiene sus limitaciones 

impuestas a una determinada localización. Es decir, sean grupos familiares, empresas 

corporativas o industrias van a tener marcadas preferencias de localización a la hora de 

decidir en qué áreas o zonas desean vivir, funcionar u operar. 

Esta preferencia de quienes van a ser los usuarios finales o compradores de un proyecto 

inmobiliario son determinantes para el desarrollador, ya que ello va a fijar precios en 

donde consumidores están dispuestos a pagar un precio más alto o más bajo en razón 

de su ubicación. 
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Es en base a la localización, que el activo inmobiliario adquiere su característica, 

que no se modifica, la de inamovible, por ende, es el factor más importante en el éxito 

o fracaso de un desarrollo inmobiliario y la que determinará el uso del terreno mediante 

el aspecto normativo, y más adelante también determinará el tipo de producto factible 

a desarrollar. 

Llegamos así al tema del ´´uso´´ y este nos lleva de forma inherente a estudiar las 

alternativas de uso para el terreno, que pasando no solo por sus postulados 

conceptuales: ser viable física, legal y económicamente, sino que además nos conduzca 

a la obtención de su mayor valor. 

Muchas veces un proyecto solo se mide por la cantidad de m2 vendibles, analizando 

cuánta ganancia se tendrá al final de la operación y en cuánto tiempo. Sin embargo, en 

los últimos años, este análisis termina siendo muy básico, pues no se estudian las demás 

variables antes de la adquisición de un bien inmueble; en estos tiempos se analiza, en 

primera instancia, el certificado de parámetros urbanísticos junto con la normativa que 

permita saber, por el punto de vista legal, qué tanto se permite construir. Del mismo 

modo, se analiza la topografía, la forma del terreno, los accesos al inmueble, servicios 

de los alrededores, etc.; ello con la finalidad de determinar si el terreno es lo 

suficientemente bueno para iniciar un proyecto inmobiliario. Como tercer punto, está 

el análisis financiero donde se evalúa los ingresos y egresos respectivos para los 

escenarios evaluados en los primeros puntos. Finalmente, como resultado de lo antes 

analizado, se tiene a la máxima productividad. La siguiente imagen se muestra que el 

mayor y mejor uso es la intersección de los cuatro puntos antes mencionados. 
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Figura 15 
Obtención del mayor y mejor uso de una propiedad 

 

Fuente: BEEBE,2014, Selección y valoración del mayor y mejor uso de terreno caso de 
propiedad en el barrio urbanización Tequendama de Cali. 
 

2.2 DEFINICIÓN DE MAYOR Y MEJOR USO 

Debemos mencionar que la mayoría de inversores y desarrolladores desconoce 

nominativamente este principio, y que no es un tema nuevo ni de moda reciente como 

se menciona en la anterior introducción es un tema intrínseco de la teoría valuatoria, 

siendo así que recientemente en los últimos años las normativas institucionales de la 

región latinoamericana lo mencionan un poco más, sin embargo, es algo que siempre 

ha existido como toda teoría postulada. 

Para llegar a la definición de este tema tan complejo y a la vez tan básico, es básico 

mencionar la denominación de este concepto según los Estándares Internacionales de 

Valuación, emitidas por el Consejo Internacional de Estándares de Valuación IVSC, 

por sus siglas en inglés International Valuation Standards Council, el cual define la 

premisa del mayor y mejor uso como una base de valor en el capítulo IVS 104 Bases 

de valor, “El mayor y mejor uso, es el uso de un activo que maximiza su potencial y 

que es físicamente posible, legalmente permitido, financieramente viable y de máxima 

rentabilidad. Pudiendo ser la continuación del uso actual del terreno o algún uso 
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alternativo, decidida por el uso intencional que un participante en el mercado tendría 

en mente para el activo al ofertar el precio que estaría dispuesto a ofrecer.” 

(IVSC,2016,IVS104: BASES OF VALUE) 

El Appraisal Institute de Estados Unidos de América, lo define como “Uso 

razonablemente probable de una propiedad que resulta en su mayor valor.”  

Según el Royal Institution of Chartered Surveyors, RICS, organismo británico 

reconocido mundialmente que promueve los más altos estándares profesionales en el 

desarrollo y gestión de terrenos, bienes raíces, construcción e infraestructura,  en sus 

normas profesionales de RICS, edición internacional Valoración RICS – Normas 

Internacionales 2017, dice que el ´´Potencial de negocio del inmueble se define por los 

beneficios futuros, en el contexto de la valoración de un inmueble, que un propietario 

esperaría obtener de la ocupación de dicho inmueble. Estos podrían ser superiores o 

inferiores a los resultados de explotación recientes del inmueble. Refleja una serie de 

factores (tales como la ubicación, el diseño y la naturaleza del inmueble, el nivel de 

adaptación y la trayectoria económica del inmueble dentro de las condiciones de 

mercado existentes que son inherentes al activo inmobiliario´´. 

Entendemos entonces que el valor del inmueble va en estrecha relación con lo que 

se construya sobre él y la actividad económica que se desarrolle en el mismo, 

satisfaciendo las 4 pruebas: 

● Posibilidad física 

● Permisibilidad legal 

● Viabilidad económica 

● Rentabilidad máxima 

2.1.1. Legalmente Permisible 
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En el análisis de mayor y mejor uso, se debe inicial con el análisis legal, donde se 

determina cuáles son los usos permitidos del inmueble desde el punto de vista legal. Es 

por ello que se requiere investigar toda normativa, reglamentos, leyes, resoluciones, 

certificados de parámetros urbanos, planes de desarrollo urbano, licencias y/o todo tipo 

de documento legal que se disponga sobre el inmueble, ya que, con ello, se puede 

evaluar los límites de potencialidad del terreno. 

2.1.2. Físicamente posible 

Se evalúan todas las características físicas del terreno que permitan o dificulten el 

desarrollo del proyecto en el terreno. Entre estas características se tienen a la topografía, 

la morfología, ubicación del terreno, posibilidad de fusión con terrenos colindantes, 

riesgos a desastres naturales y todas las características físicas que podría limitar o 

maximizar la productividad del terreno. 

2.1.3. Financieramente viable 

Una vez desarrollado los dos puntos anteriores, corresponde evaluar si la ejecución 

de algún proyecto es financieramente posible. Para ello, se analiza si finalmente los 

posibles usos generan rentabilidad alguna, es decir, que las ventas (ingresos) sean 

mayores a los costos (egresos) para la ejecución integral del proyecto. 

Es importante también realizar el análisis de la oferta y la demanda en el mercado, pues 

con ello se identifican los usos económicamente viables y productivos (Cuellar y 

Medina 2012). 

2.1.4. Máxima productividad 

Del último punto mencionado, el escenario que considere mayor valor residual del 

terreno es el que se considerará con mayor productividad, es decir, el de Mayor y Mejor 

Uso logrando el máximo valor del bien, teniendo en cuenta que dicho valor va asociado 

directamente con dos indicadores importantes, VAN y TIR. 
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En este contexto consideramos agregar un factor relevante, acorde con los nuevos 

tiempos y que valoramos incluirlo junto a estos 4 criterios, es el concepto de 

sostenibilidad; es decir lograr un Mayor y Mejor con un adecuado grado de 

sostenibilidad.  

2.1.5. Adecuadamente sostenible (Aporte) 

Es considerar un escenario que encuentre la mejor adecuación de sostenibilidad toda 

vez que coadyuve al objetivo del principio de Mayor y Mejor Uso, y que tenga 

concordancia en todo momento con los otros cuatro criterios. 

En el ámbito del desarrollo de la sostenibilidad a nivel mundial existen diversas 

metodologías para desarrollarla que resultan en certificaciones basadas en criterios 

tangibles. 

El concepto de mayor y mejor uso se basa en el entendimiento del mercado para 

identificar el uso probable que haga a una propiedad lo más rentable y competitiva 

posible. Además de sugerir un uso apropiado para el terreno, este análisis debe definir 

el momento idóneo para aplicar tal uso en la propiedad, ya sea en el presente o en el 

futuro y también debe determinar los participantes de mercado, es decir los posibles 

usuarios de la propiedad. Si el momento adecuado para aplicar el uso que resulta en la 

mayor rentabilidad es algún momento en el futuro, se puede determinar un uso interino, 

es decir un uso de carácter temporal para la propiedad mientras llega el momento 

adecuado para aplicar el mayor y mejor uso, veamos ejemplos de ello. 

2.3 REFERENCIAS NACIONALES 

Primer ejemplo 

Terreno ubicado en la esquina de Ca. Choquehuanca y Av. Camino Real del distrito 

San Isidro, propiedad de la inmobiliaria Centenario Oficinas con un área de 3 945 m2, 

donde antes había un terreno cercado por muros hoy, julio del 2023, se ha convertido 



                                                       

 

30 

 

en un espacio urbano verde que ocupa el 70% de la plaza. No es práctica frecuente, pero 

que tiene impacto en los ciudadanos y su vida urbana, con el nombre de Plaza 

Choquehuanca participó en la XIX Bienal de Arquitectura Peruana y logró una mención 

honrosa; y para confirmar que fue una decisión de mayor y mejor uso en palabras de su 

CEO “La Plaza Choquehuanca antes era una pared más en la ciudad. Nosotros a futuro 

desarrollaremos proyectos en ese terreno, pero mientras tanto, en vez de tener más 

muros en nuestras avenidas, decidimos convertirlo temporalmente en una plaza con 

áreas verdes, para contribuir con mejorar el ambiente de los vecinos. Es una forma más 

en que las empresas podemos ayudar a que nuestras ciudades sean cada vez más 

sostenibles. Cabe mencionar, que a medida que se vaya desarrollando los futuros 

edificios, se planea redistribuir las áreas verdes, pero siempre manteniendo la cantidad 

de m2 como espacio abierto para el público. La sostenibilidad es eje central de todos 

nuestros proyectos.” (C. Conroy, 2022, en prensa), Vice Presidente de Renta 

Inmobiliaria de Grupo Centenario. 

Esto nos confirma que esta inmobiliaria propietaria del terreno hizo el análisis de 

mayor y mejor uso y el presente no es el momento idóneo para desarrollarlo y le da uso 

interino o temporal a su propiedad. 

Figura 16 
Parque Choquehuanca 
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Fuente: Centenario Oficinas, 2022. 

 

 

Segundo ejemplo (Jane et al, 2019) 

Terreno ubicado en la esquina de Av. Larco y Ca. Diego Ferré del distrito de 

Miraflores, propiedad de la Inmobiliaria Inverdes con un área de 3 483.28 m2, en una 

zona altamente transitada donde no es usual encontrar terrenos como este, ya que es 

producto de un proceso de acumulación de lotes. Con 2 tipos de zonificación; hacia el 

frente principal de la avenida José Larco con zonificación de comercio metropolitano, 

y hacia el sector posterior cuenta con zonificación residencial de densidad media.  

Figura 17 
Terreno de Miraflores 
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Fuente: Municipalidad de Miraflores, 2017, CPU 0852-2017-SLEP-GA/MM. 

 

En este ejemplo el análisis de mayor y mejor uso del terreno fue relativamente 

complejo porque todo ese proceso estratégico de acumulación de lotes, demandó 

tiempo con un objetivo de acumulación a mediano plazo, por lo que la inmobiliaria 

determinó un uso temporal o interino a su propiedad siendo durante todo ese período 

una playa de estacionamiento. 
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Figura 18 
Foto de terreno de Miraflores 

 

Fuente: Inverdes, 2010, Informe de cierre de proyectos. 

 

Fuente: Inverdes, 2010, Informe de cierre de proyectos. 

 

El análisis de mayor y mejor uso de una propiedad construida debe considerar dos 

opciones, debe verse en su estado presente con algunas mejoras si es necesario y 

también debe verse como si estuviera vacante, es decir se debe considerar demoler las 

construcciones existentes. 
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El mayor y mejor uso de una propiedad se concluye después de haber revisado el 

cumplimiento de los factores mencionados y varios usos alternos hayan sido 

eliminados. El uso que cumpla conscientemente estas 4 pruebas será el mayor y mejor 

uso y le generará la máxima rentabilidad a la propiedad. 

 

2.4 REFERENCIAS INTERNACIONALES 

La aplicación del análisis del mayor y mejor uso a veces puede ser complejo 

debido a la versatilidad de escenarios favorables luego de pasar las 4 pruebas vistas de 

este principio o también debido al encarecimiento de la reserva territorial, tendencia en 

grandes ciudades ; es por ello que los propietarios, inversores y desarrolladores van un 

poco más allá y estiman escenarios de uso mixto en búsqueda del máximo rendimiento 

y en otros casos que ameriten hacerlos repartiendo costos y de alguna manera hacerlos 

viables y rentables; otros sin embargo optarán por otros criterios como la máxima 

intensidad edificatoria Vs. Tasa de Retorno; veamos ejemplos de ello: 

Primer Ejemplo - Edificio Isidora 3000 (Inmobiliaria Territoria.2010) 

Ubicada en la ciudad de Santiago de Chile, con una ubicación estratégica frente 

a la plaza Perú y privilegiada en la zona de El Golf, distrito de Las Condes, el conjunto 

arquitectónico construido de 102 193 m2 en 31 pisos, consta de un complejo uso mixto: 

oficinas, departamentos y comercios (Residencias W, Mundo W). Ocupa los 11 

primeros niveles el exclusivo W Hotel & Convention Center de 200 habitaciones con 

una oferta de comercios y servicios, los siguientes 17 pisos son para oficinas tipo prime 

en 12449 m2, con tiendas, gimnasio y spa en 8639 m2, residencias de marca ´´W 

Residence´´ con 43 departamentos de formato exclusivo con 3 penthouses, todo ello de 

propiedad de la inmobiliaria Territoria 3000. 
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Figura 19 
Foto piscina Edificio Isidora 

 

Fuente: W Santiago, 2016. 

 
Figura 20 
Foto vista panorámica Edificio Isidora 

 

Fuente: Rene Lagos Engineers, 2020. 

 

En este caso podemos apreciar el contexto del uso del terreno, que en búsqueda 

de su mayor y mejor uso se decidió concretar un complejo uso mixto que yuxtapone 

oficinas junto a residenciales, los cuales superan el programa hotelero, resolviendo así 

las limitaciones estructurales en el costo y proporciona vistas funcionales para todos los 

usos en su solución arquitectónica.   
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No obstante en este caso el costo de la tierra es un factor determinante, lo que 

ha conllevado a sus desarrolladores a tratar de superar este tema con éxito, a través del 

uso mixto, al igual que las grandes ciudades cuando empiezan a tener problemas con el 

costo de los terrenos, en pocas palabras la solución determinante es la rentabilidad que 

se deba encontrar en el uso mixto, a través del análisis del mayor y mejor uso. 

Segundo Ejemplo - Caso Multifamiliar ´´Gran Plaza Loreto de Los Portales´´ con 

Multifamiliar ´´Del Parque Centro de CISSAC 

En este ejemplo las inmobiliarias propietarias son dueñas de lotes adyacentes en 

esquinas de la Av. Loreto en el distrito de Breña, al revisar cada uno de los proyectos 

nos damos cuenta que tienen intensidades edificatorias distintas, veamos: 

Figura 21 
Gran Plaza Loreto 

 

Fuente: Los Portales, 2022, Proyecto Gran Plaza Loreto. 

 

El proyecto de Los Portales tiene 8 pisos con 206 departamentos (en el total de 

sus 2 torres) y 72 estacionamientos con 8 áreas comunes, mientras que el Proyecto de 

CISSAC, estando en la misma cuadra de la Av. Loreto, contiene un proyecto de 20 

pisos con 115 departamentos en cada una de sus 3 torres.   
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Figura 21 
Foto panorámica Gran Plaza Loreto 

 

Fuente: Los Portales, 2022, Proyecto Gran Plaza Loreto. 

A julio del 2023 el primero, de la inmobiliaria Los Portales ha iniciado obras 

con una gran caseta de ventas, y el segundo ha culminado la 1° etapa y está en 

construcción de su 2° etapa, es decir ambos están en ejecución, sin embargo tienen una 

gran diferencia en la cantidad de pisos, con 12 pisos de diferencia y una cantidad similar 

de departamentos por torre es donde se evidencia que sendas inmobiliarias propietarias 

tomaron la decisión en criterios distintos.  

Siendo que inmobiliaria Los Portales con su proyecto de 8 pisos, podríamos 

pensar que priorizaría su tasa interna de retorno de la inversión ya que su rentabilidad 

proyectada sería la misma desarrollando el proyecto con una intensidad edificatoria 

mayor; mientras que inmobiliaria CISSAC deducimos que priorizaría una máxima 

intensidad edificatoria frente a otros indicadores como la tasa interna de retorno u otros. 

Tercer ejemplo – Mayor y Mejor Uso de Terreno en Hermosillo, Sonora, México 

(Duarte, 2021) 

 En este mostraremos en contraste con los 2 anteriores, un ejercicio académico, 

el terreno se encuentra sobre la Av. Hermenegildo Rangel Lugo entre las Calles 
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Revolución y Heriberto Aja, Colonia Centro, con frente hacia el norte y accesos en 

oriente y poniente, terreno cabecero de tres frentes, el terreno tiene un área de 1240 m2; 

según el Programa de Desarrollo Metropolitano de Hermosillo 2016, el terreno está en 

una vialidad colectora y por ende le corresponde uso de suelo mixto con 

compatibilidades de tipo comercial, habitacional y de servicios. 

Figura 22 
Ubicación Terreno Hermosillo 

 

Fuente: Duarte, 2021, Análisis para determinar el mayor y mejor uso de un terreno 
urbano ubicado en Hermosillo, Sonora. 
 

Figura 23 
Foto Terreno Hermosillo 

 

Fuente: Duarte, 2021, Análisis para determinar el mayor y mejor uso de un terreno 
urbano ubicado en Hermosillo, Sonora. 

En la zona se estudió la vocación normativa del uso del suelo, y la vocación 

física del terreno, pudiendo apreciarse un alto índice de construcciones destinadas a 

oficinas, departamentos y de servicios diversos, en la que determinan con pulcritud los 
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probables desarrollos, con la finalidad de acotar la incertidumbre en el valor de la tierra. 

Concluyéndose que el predio puede ser utilizado para oficinas por su cercanía con 

edificios corporativos, gubernamentales, zonas de departamentos y de universidades. 

Este ejercicio evidencia y muestra a nivel de finanzas 3 estimaciones de valor para los 

usos de oficinas, departamentos y locales comerciales, mediante el valor residual del 

terreno, resultando con los siguientes cuadros comparativos: 

Tabla 4 
Análisis comparativo 

 

Fuente: Duarte, 2021, Análisis para determinar el mayor y mejor uso de un terreno urbano 

ubicado en Hermosillo, Sonora. 

 

 

Compararon el valor residual del terreno de cada proyecto con el valor de 

mercado que se obtuvo del terreno baldío, bajo el criterio de, si el valor de mercado 

del terreno es mayor al valor residual, el proyecto no es financieramente viable, 

por lo que, se concluye que el proyecto de departamentos es financieramente viable con 

una diferencia residual de +17.59%. 
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Tabla 5A 
Análisis comparativo de valor de terreno 

 

Fuente: Duarte, 2021, Análisis para determinar el mayor y mejor uso de un terreno urbano 
ubicado en Hermosillo, Sonora.  
 
Tabla 5B 
Análisis comparativo de utilidad 

 

Fuente: Duarte, 2021, Análisis para determinar el mayor y mejor uso de un terreno urbano 

ubicado en Hermosillo, Sonora. 

 

Consideraron que la viabilidad para el tipo de proyectos de departamentos es 

factible, debido que logra la máxima productividad al resultar en el mayor valor, es 

decir, es el que proyecta mayor utilidad, descontando la inversión y la compra del 

terreno, el autor explicó: 

En el primer avalúo, con la aplicación del enfoque comparativo de mercado el 

maestrante obtuvo la estimación de valor del terreno en su estado actual. 

Posteriormente, se realizaron los cálculos de avalúo para cada uso probable, con 

los enfoques físico y enfoque de ingresos, que le permitió obtener el valor 

residual de cada proyecto y desarrollar un análisis comparativo bajo el criterio 

de, si el valor residual es mayor al valor de terreno en su estado actual, el 
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proyecto es factible, de lo contrario no cumple con los principios de factibilidad, 

para concluir que, el mayor y mejor uso del terreno de acuerdo con la situación 

actual, económica, social y urbana, se obtiene a partir de la comercialización de 

departamentos, incrementando su valor actual en un +17.59%. (Duarte, 2022) 

Figura 24 
Gráfica de análisis comparativo de valor de terreno 

  

Fuente: Duarte, 2021, Análisis para determinar el mayor y mejor uso de un terreno urbano 

ubicado en Hermosillo, Sonora. 

Finalmente, en este último ejemplo, a través de este ejercicio académico se demuestra 

a pesar de que la permisibilidad legal es ampliamente flexible con usos mixtos, no 

necesariamente es viable financieramente, y a su vez demostrándose con la aplicación 

de este principio que su mayor y mejor uso es de departamentos. 

2.5 FORMULACIÓN DEL MODELO 

● Se evalúa todas las alternativas de uso del terreno, las resoluciones municipales 

o ministeriales vigentes que permitan probablemente mayor cantidad de área 

vendible. Así mismo, a nivel distrital el Certificado de Parámetros Urbanísticos 

plasma una base para analizar la capacidad o envergadura del desarrollo del 

proyecto. 

● El terreno, que ya se tiene adquirido, se debe evaluar en sus atributos físicos 

para realzar su atractivo de venta. Así mismo, también se deben analizar las 



                                                       

 

42 

 

dificultades de la zona para atenuarlos con los atributos antes comentados. Tal 

es el caso del tráfico o ruido generado por vehículos en horas punta que podrían 

atenuarse con la colocación de ventanas y mamparas de insuladas, por ejemplo. 

● Analizar económicamente y financieramente los escenarios posibles de 

proyecto para descartar aquellos que no generen rentabilidad. Aquí interviene 

el estudio de mercado donde se analizan las variables de ventas de productos 

inmobiliarios y, con ello, sus ofertas y demandas. Así también en dichos 

escenarios se evalúan las condiciones más optimistas y pesimistas, de tal forma 

que se tenga mayor certeza de la rentabilidad de los mismos. 

● Se realiza un análisis de escenarios donde se van modificando los valores más 

incidentes del desarrollo del proyecto para que de esa forma se pueda evaluar el 

proyecto y pueda tener la mayor rentabilidad en el tiempo adecuado, es decir, 

aquel terreno de mayor y mejor uso. 

 2.6 APLICACIÓN 

El procedimiento de aplicación sugiere como primer paso analizar todas las 

alternativas factibles de uso (usualmente el mercado es limitante a pocas opciones 

lógicas), mismas que deberán pasar las pruebas de factibilidad legal y física. Una vez 

seleccionados los usos que resulten viables, posteriormente deben ser analizados 

financieramente para calcular sus indicadores en rentabilidades y retornos, para cada 

uso. El uso que arroje los mejores resultados después de ponderar los aspectos de 

desarrollo, será el que se considere como el Mayor y Mejor Uso del terreno. 

Los resultados obtenidos de este análisis además deben incluir: El uso de la 

propiedad, el tiempo en que se dará a ese uso según modelos del negocio inmobiliario 

(renta o venta) y para quien estaría orientado ese uso (mercado). 
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CAPÍTULO III: SEGMENTACIÓN Y TARGETING 

En este capítulo abordaremos el tema del mercado inmobiliario actual del distrito, 

analizando su oferta según diversos factores y definiendo su segmentación, que por concepto 

es dividir el mercado en grupos pequeños de consumidores con necesidades, características y 

conductas diferentes que podrían requerir estrategias de marketing específicas; identificando 

al cliente objetivo (target) para clasificarlo y definirlo a través del targeting. 

3.1 MERCADO OBJETIVO 

El mercado objetivo a quien va dirigido el proyecto es a las familias del NSE A que 

esté interesado en residir en San Borja. 

3.2 OFERTA INMOBILIARIA 

 3.2.1 Oferta por Nivel Socioeconómico (NSE) 

Según el informe de TINSA como base referencial se establece los niveles 

socioeconómicos NSE en los siguientes rangos de valores de las unidades de vivienda: 

NSE A+: unidades con un valor de S/. 1´250,000 a más. 

NSE A: unidades con un valor de S/. 670,000 a S/. 1´250,000 

NSE AB: unidades con un valor de S/ 420,000 a S/. 670,000 

NSE B: unidades con un valor de S/ 165,000 a S/. 420,000 

NSE C: unidades con un valor de S/ 57,000 a S/. 165,000 

NSE D: unidades con un valor de hasta S/ 57,000 

A continuación, a través del informe de TINSA 4T 2022 ubicamos la oferta inmobiliaria 

según NSE y tipología (N° dormitorios): 
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Tabla 6 
Oferta inmobiliaria según NSE y tipología 
 

 
Fuente: Tinsa Perú, 2022, Informe de coyuntura 4º Trimestre 
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El NSE predominante del distrito es el A, con marcadas preferencias según 

tipologías de cada NSE específico, por ejemplo los NSE A y AB tienen la misma 

participación de mercado de las unidades disponibles, sumando un 85 %: 

Figura 25 
Gráfica de % participación por NSE de las unidades disponibles 

      

Fuente: Tinsa Perú, 2022, Informe de coyuntura 4º Trimestre 
           

Si queremos tener una lectura más específica de los NSE en la oferta inmobiliaria 

del distrito San Borja, podemos revisar los siguientes cuadros del precio del ticket que 

adquiere cada NSE específicamente: 

Figura 26 
Gráfica de Valor Total Promedio por NSE y tipología 

 
Fuente: Tinsa Perú, 2022, Informe de coyuntura 4º Trimestre 
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Figura 27 
Gráfica de Valor por metro cuadrado por NSE y tipología 

 

Fuente: Tinsa Perú, 2022, Informe de coyuntura 4º Trimestre 

 

De ello podemos apreciar que el valor del m2 tiene un rango relativamente uniforme 

en los NSE, pero sí tiene una muy marcada diferencia en los precios del ticket que 

adquieren (cuadro valor total promedio por NSE y tipología) cada uno de estos, por 

ejemplo, el NSE AB entre 448 mil a 600 mil soles, según tipología (N° de dormitorios). 

Durante el 2T 2023 la oferta inmobiliaria de San Borja fue de 813 unidades: 

Figura 28 
Gráfica de Oferta de vivienda según NSE 
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Fuente: Tinsa Perú, 2022, Informe de coyuntura 4º Trimestre 

 3.2.2 Oferta por Sectores (del distrito) 

El distrito por su corte urbano está diferenciado en 3 sectores denominados el 

sector 23, sector 24 y el sector 25, veamos: 

El Sector 24 se encuentra delimitado por las avenidas Javier Prado, Guardia Civil, 

Gálvez Barrenechea, Angamos Este y Boulevard; el 25 lo está por las avenidas 

Boulevard, Javier Prado, Panamericana Sur y Angamos Este; y el sector 23 delimitado 

por el paralelismo de sus avenidas Javier prado y Canadá.  

Figura 29 
Cuadro de zonas en San Borja 

 

Fuente: Tinsa Perú, 2022, Informe de coyuntura 4º Trimestre 

 

A continuación, se muestra la oferta de unidades de vivienda en los sectores 23 y 

24 (sector donde está ubicado el proyecto estudiado), según una muestra comparativa 

de todas las tipologías en ambos sectores, durante los dos últimos trimestres del año 

2022:
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Tabla 8 
Indicadores de mercado en las zonas de San Borja 
 

                       
 
 Fuente: TINSA -Informe de Coyuntura Inmobiliaria 4T 2022 
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 3.2.3 Oferta por Tipologías 

Se establece como por tipologías en las unidades de vivienda, a la cantidad de 

dormitorios que tiene cada una, veamos la oferta del distrito según tipologías: 

Figura 30 
% Participación por tipología de las unidades disponibles San Borja 

                     
Fuente: Tinsa Perú, 2022, Informe de coyuntura 4T 2022 

Al 4T 2022 de todas las unidades disponibles, la tipología de 3 dormitorios es la 

que tiene 52% con 262 unidades y la de 2 dormitorios con 22% con 110 unidades y de 

1 dormitorio un 24% con 119 unidades. 

 3.2.4 Ventas por Nivel Socioeconómico (NSE) 

Respecto a las ventas por NSE, el informe TINSA 4T 2022 evidencia una mayor 

venta en el sector A específicamente en la tipología de 3 dormitorios, con 93 unidades 

en el 2° semestre del 2022; de un total de 110 unidades.  
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Figura 31 
Comparativo Inter trimestral de unidades vendidas por tipología y NSE 

 
Fuente: Tinsa Perú, 2022, Informe de coyuntura 4T 2022 

 
Veamos a continuación la evolución de la venta por tipologías en los últimos 5 años del 

distrito, respecto de su oferta: 

Figura 32 
Evolución de la oferta y venta para la tipología de 1 dormitorio 

 

Fuente: Tinsa Perú, 2022, Informe de coyuntura 4º Trimestre 
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Figura 33 
Evolución de la oferta y venta para la tipología de 2 dormitorios 

 
Fuente: Tinsa Perú, 2022, Informe de coyuntura 4º Trimestre 

 

Figura 34 
Evolución de la oferta y venta para la tipología de 3 dormitorios 

 

Fuente: Tinsa Perú, 2022, Informe de coyuntura 4T 2022 

 

Vemos la evolución en los años 2021 y 2022 con el ritmo más uniforme es la venta de 

unidades con 3 dormitorios, con un rango lineal por trimestre reportado de menos de 

100 unidades, respecto de una oferta variable (disponible) cuyo promedio es su triple. 

En términos generales de venta comparando el semestre 2022 -II y el 2023-I, en este 

último se ha tenido una venta de 178 unidades, 30 unidades más respecto del semestre 

anterior, representando el 12.3% de absorción de Lima Top con 1449 unidades.
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Figura 35 
Ventas semestre 2023 I en San Borja y absorción respecto de Lima Top. 

 
Fuente: Tinsa Perú, 2023, Plataforma digital
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 3.3 EL CLIENTE 

 3.3.1 Variables Demográficas 

Dentro de las consideraciones generales del cliente hay nuevamente variables 

como: la edad y el ciclo de vida, género, ocupación, educación, religión, origen étnico, 

género y de ingresos. 

Si bien el aspecto demográfico es el más usado para definir mercados porque 

son fáciles de medir, sin embargo, algunas de estas subvariables como por ejemplo la 

edad suelen ser un poco coincidente indicador respecto del ciclo de vida y/o del estilo 

de vida. 

Entonces al 2022 tenemos un mercado de población metropolitana de 11.3 

millones, con una primera segmentación geográfica de Lima Oeste del 14%, es decir 

1 582 000 habitantes. 

● Lima Oeste=Lima Top + Lima Moderna 

● Lima Top: Santiago de Surco, San Borja, Miraflores, San Isidro, La 

Molina, Barranco con 909 500 Hab. Y Lima Moderna: Surquillo, 

Lince, Magdalena, San Miguel, Jesús María y Pueblo Libre con 607 

100 Hab. 

Figura 36 
Perfiles zonales 2022 de Lima Metropolitana 

       

Fuente: IPSOS, 2022, Infografía de perfiles zonales 2022 de Lima Metropolitana. 
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A nivel de hogares en 2022 tenemos en nuestro grupo de distritos de Lima Top, 270 

700 hogares, y específicamente en el distrito San Borja 38 600 hogares (133 000 Hab.). 

Tabla 9 
Población y hogares según distritos - Lima Metropolitana 
 

   

Fuente: CPI Research, 2022, Población 2022 
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 3.3.2 Variables Socioeconómicas   

A continuación, a través del siguiente cuadro explicamos nuestro proceso de 

definición de la variable socioeconómica a partir de las siguientes 3 fuentes y sus 

publicaciones: 

● CPI 2022: Población y hogares según distritos-Lima Metropolitana 2022. 

● APEIM 2021: Niveles socioeconómicos APEIM 202. 

● INEI 2020: Planos estratificados por manzana por ingreso per cápita-Lima 

Metropolitana 2020.



                                                       

 

56 

 

Figura 37 
Consolidación de la data de segmentación socioeconómica 
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En la anterior Figura 37 se ha cuantificado las proyecciones del mercado actual en 

el 2022 (según el % de INEI 2020) en sus primeros segmentos socioeconómicos, 

identificándose a nivel de distrito San Borja: 

● 38 600 hogares o 133 000 Habitantes 

● NSE Alto (NSE A y B): 36 284 Hogares o 124 355 Habitantes 

● NSE Medio Alto (NSE C): 2 200 Hogares o 8246 Habitantes 

Nos hemos percatado revisando la consistencia de las cifras que los NSE Alto de la 

clasificación del INEI 2020, corresponde a la sumatoria de los NSE A y B del APEIM 

2021; así mismo el NSE Medio Alto del INEI 2020, corresponde al NSE C del APEIM 

2021.  

También se ha cuantificado las proyecciones del mercado actual en el 2022 

(según el % de INEI 2020) en sus primeros segmentos socioeconómicos a nivel de 

distrito Lima Top: 

● 270 000 hogares o 909 500 Habitantes. 

● NSE Alto (NSE A y B):  213 853 Hogares o 702 134 Habitantes. 

● NSE Medio Alto (NSE C): 50 079 Hogares o 180 081 Habitantes. 

Se ha realizado lo antes mencionado, porque a nivel socioeconómico, si se opta 

por esta segmentación no solo se estará dirigiendo hacia San Borja sino también a la 

mayoría del perfil zonal de Lima Top, es decir a un 93.5% de Lima Top (según APEIM 

A:32.4%, B:46.5% y C:14.6%). 

3.2.3 Variables Psicográficas  

Esta variable divide a los compradores según características de personalidad, 

estilo de vida o clase social.  

´´El estilo de vida es el patrón de vida de una persona expresado en psicografía. 

Las personas procedentes de la misma subcultura, clase social y ocupación pueden 
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tener estilos de vida bastantes diferentes´´ (Armstrong &Kotler, 2012, p.138). Los 

estilos de vida son tan variados que para conocerlos se deben analizar a las personas 

en diversos ámbitos: en cuanto a las actividades (trabajo, pasatiempos, compras, 

deportes, eventos sociales), intereses (alimentos, moda, familia, recreación) y 

opiniones (sobre ellos mismos, las cuestiones sociales, negocios y productos) de los 

consumidores (Armstrong &Kotler, 2012). De la misma forma, Mont (2008 citado en 

Ilstedt, Hesselgren & Eriksson, 2017) describe a los estilos de vida como ´´ la forma 

en que vivimos nuestras vidas que nos permite satisfacer nuestras necesidades y 

aspiraciones de vida, así como los patrones de consumo y uso, que están asociados 

con diferentes grupos sociales y clases´´.   1 

Es interesante ponderar en esta ocasión los estilos de vida según el Dr. Rolando 

Arellano, experimentado en el ámbito de la mercadología peruana, a la actualidad son 

seis, conformado por hombres (dos): los progresistas, los formalistas, conformado por 

mujeres (dos): las conservadoras y, las modernas y conformado por mixtos (dos): los 

austeros y los sofisticados (Arellano, 2017). 

3.2.3.1 Los progresistas. Según Arellano, los progresistas son hombres que 

tienden a tener un nivel educativo medio-alto, son más racionales a la hora de comprar, 

ya que buscan sacar la mayor rentabilidad de sus productos, ellos son el grupo de 

poder adquisitivo homogéneo más alto en contraste con los demás (Arellano, 2017). 

Buscan la rentabilidad de los productos, en vez del valor de marca.  

3.2.3.2 Los formalistas. Son hombres trabajadores y orientados a la familia que 

valoran mucho su status social. Admiran a los sofisticados, aunque son mucho más 

 
1 Tesis PUCP para obtener el título professional de Lic. En Gestión, con Mención en Gestión 

Empresarial (Aguilar Vela, Luis Gabriel/ Cáceres Salazar, Alanis Sandra/ Nano Lazo, Vanessa).2018 
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tradicionales que estos. Tardan algo en adaptar las modas. Trabajan usualmente como 

oficinistas, empleados de nivel medio, profesores, obreros o en actividades 

independientes profesionales. 

De este grupo se resalta como característica predominante, son muy 

conservadores y adversos a los cambios, no se arriesgan a los cambios por productos 

nuevos, tienen como principales preocupaciones a su familia y su status quo, dejan en 

una prioridad más baja, a la patria y diversión, empatía hacia problemas externos no 

es importante para ellos.  

3.2.3.3 Las conservadoras. Son mujeres que están en todos los niveles 

socioeconómicos, de tendencia bastante religiosa y tradicional, Típicas ´´mamá 

gallina´´, siempre persiguen el bienestar de los hijos y la familia, y son responsables 

de casi todos los gastos relacionados al hogar. Se visten básicamente para ´´cubrirse´´ 

y solo usan maquillaje de forma ocasional. Gustan de telenovelas y su pasatiempo 

preferido es jugar con sus hijos. 

3.2.3.4 Las modernas. Son mujeres que trabajan en todos los niveles 

socioeconómicos, que trabajan o estudian y que buscan su realización personal 

también más allá de sus labores de mamá o amas de casa, se mantienen siempre 

arregladas y buscan reconocimiento social, reniegan del machismo y les gusta salir de 

compras, con productos de marca y que les faciliten la vida.  

3.2.3.5 Los austeros. Es un segmento mixto (antes llamado los resignados), 

de bajos recursos económicos, que vive resignado a su suerte, generalmente son de 

mayor edad que el promedio, prefieren la vida simple y sin complicaciones. Y si fuera 

posible vivirían en el campo, reacios a los cambios, no les gusta tomar riesgos, 

generalmente comprar los productos de más bajo precio. 
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3.2.3.6 Los sofisticados. También son un segmento mixto, más jóvenes con 

un nivel más alto que el promedio. Son muy modernos, educados, liberales, 

cosmopolitas, valoran mucho su imagen personal, les gustas los productos novedosos, 

están siempre al tanto de las nuevas tendencias, priorizan mucho su status, valoran 

mucho el servicio y la calidad.  

Figura 38 
Estilos de Vida por distritos en Lima Metropolitana. 

  

Fuente: Aguilar y Cáceres, 2018, Tesis PUCP para obtener el título profesional de Lic. 
En Gestión, con Mención en Gestión Empresarial. 
 

Se ha cuantificado en porcentajes en sus diversos segmentos psicográficos, 

identificándose a nivel de distrito San Borja: 

● Los Sofisticados son 75% 

● Los Formales son 25% 

También se ha cuantificado los segmentos psicográficos, a nivel de Lima Top: 

● Los sofisticados son 55.71% 

● Los formales son 27.14% 

● Las modernas son 12.86% 

● Los progresistas son 4.29% 
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3.2.4 Cliente Objetivo - Target 

 Hecha ya la cuantificación anterior, nos permitirá poder definir nuestro público 

objetivo o target, esto hasta el momento nos ha permitido ser eficientes en concentrar 

los recursos en quienes tengan la posibilidad de poder comprar el producto final que se 

ofrecerá, nos hemos dado cuenta en base al contexto de este capítulo que compartimos 

segmentación con el perfil zonal de Lima Top. 

Sin embargo, no se debe limitar la existencia de posibles clientes, que sean externos a 

esta segmentación, si se tratase de un cliente atípico se debe tener una contingencia para 

viabilizar la venta a través de la identificación de los beneficios del producto, respecto 

a otros para comunicarlos al cliente, según sea el caso y el perfil del cliente. 

El producto estaría dirigido a hogares o personas que vivan en el distrito de San 

Borja, o en los distritos cercanos del perfil zonal de Lima Top, en su gran mayoría con 

un NSE Alto (A y B) con un estilo de vida sofisticado y formal, y que tengan capacidad 

adquisitiva según sus ingresos mensuales. 

Hemos tomado por conveniencia las variables socioeconómicas establecidas en 

los estudios del APEIM, el nivel de ingresos de IPSOS, los estratos socioeconómicos 

del INEI, los estilos de vida de la consultora Arellano Marketing; en general muestran 

un mercado consolidado y homogéneo en su mayoría ya sea a nivel de distrito y a nivel 

de perfil zonal: Lima Top. 

Logrando de esta manera la cuantificación de un perfil del cliente mucho más 

específico, con características según su estilo de vida, transversalizado a un nivel 

socioeconómico, el cual no estará reflejado solamente a nivel de distrito sino también 

a nivel del perfil zonal (Lima Top). 

Nuestro público objetivo son los sofisticados y formales, transversalizado de los 

NSE A y B. Según el estilo de vida sofisticado, es un cliente moderno, educado, liberal, 



                                                       

 

62 

 

cosmopolita y valora mucho la imagen personal. Son innovadores en el consumo, por 

allí que lo ideal sea un producto innovador respecto de los de demás productos 

inmobiliarios como por ejemplo un producto sostenible a nivel energético o de consumo 

con certificación o consumidor de sistemas automatizados y también son cazadores de 

tendencias, idóneo para la tendencia actual de ahorro energético. Les importa mucho su 

estatus. En su mayoría son más jóvenes que el promedio de la población. Así como 

también el estilo de vida formal, es un cliente hombre trabajador y hogareño, admiran 

al grupo de los formales, son los segundos en adquirir tendencias e innovación luego 

de los formales. Trabajan como oficinistas, empleados de nivel medio, o profesionales 

independientes. 

Cuyo perfil sería: 

● Clientes con un promedio del ingreso familiar mensual S/ 12 647 soles para el 

NSE A y de S/ 6 245 para el NSE B (ingreso estimado APEIM 2021) 

● Clientes que están interesados en comprar un departamento en planos, que son 

de San Borja o de distritos cercanos del perfil zonal Lima Top. 

● Clientes que les importa conservar su status, les interesa ascender socialmente, 

triunfadores, buscan diferenciarse, cosmopolitas; líderes que confían en sí 

mismos. 

● Valoran la exclusividad. 

● Para el caso del cliente de estilo de vida formalista, son hombres trabajadores, 

orientados a la familia, tienden más a lo tradicional respecto de los sofisticados, 

haciendo lo indispensable para mantener su status. 

 

3.2.4.1 Targeting. En este paso es importante notar que ya sabemos el público 

objetivo, definiendo y creando un producto o una campaña que se adapte a ese 
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público y por ende sea exitoso. Mientras más preciso es el estudio del público 

objetivo o targeting, más fácil será crear el producto correcto y más fácil será captar 

su atención en alguna campaña. 2 

El precio establecido para el producto deberá estar dentro del valor de mercado 

para productos de similares características, se ha realizado la investigación 

correspondiente y evaluaciones necesarios para determinarlo, escogiendo desde el 

proyecto en mención 1 km a la redonda como radio de acción para el análisis debido. 

Según conforme indica el gráfico comparativo de proyectos de la zona, tenemos un 

precio por m2 que está en el rango de $ 1850 a $ 2548. 

Determinado el producto deberá tener como condicionante este rango de precios 

de la zona, determinando su precio final según sus características específicas.

 Ubicación del Targeting. Los sofisticados son el 55.71 % de Lima Top, por lo 

que se encuentran en distritos de Surco, San Borja, Miraflores, San Isidro, La 

Molina y Barranco. 

Los formales son 27.14% de Lima Top, por lo que también se encuentran en estos 

mismos distritos de Lima Top. 

Tamaño del Target. El grupo ya segmentado en nivel socioeconómico 

aplicando la variable de estilo de vida en sus porcentajes vistos anteriormente en el 

capítulo anterior de segmentación psicográfica, a nivel de distrito San Borja 

tenemos: 

124 355 hab. (NSE Alto A y B) x 75% (sofisticados) = 93 266 Hab. Sofisticados 

124 355 hab. (NSE Alto A y B) x 25% (formalistas) =31 088 Hab. Formalistas 

A nivel de Lima Top tenemos: 

 
2 Ryte Wiki (2020) Targeting. Recuperado de: https://es.ryte.com/wiki/Targeting 
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702 134 hab. (NSE Alto A y B) x 55.71% (sofisticados)= 391 159 Hab. Sofisticados 

702 134 hab. (NSE Alto A y B) x 27.14% (formalistas) = 190 559 Hab. Formalistas 

Costumbres. Las costumbres van relacionadas con el estilo de vida, por ello 

describimos: 

● Los sofisticados suelen liberales en ideas y actitudes, cuidan su apariencia y 

siempre están a la moda, tienen alto interés en la adquisición de bienes, riquezas 

y relacionados. Salen a reunirse con amigos o familiares, es el segmento que 

más acude al cine, frecuentan bares y discotecas los fines de semana (2 veces al 

mes aprox.). Leen periódicos, revistas, salen de shopping a malls o centros 

comerciales, compran moda para ser deseables por los demás. Con grandes 

aspiraciones en su instrucción, viven adquiriendo símbolos de status (productos 

exclusivos, fotografías, anécdotas, etc.). 

● Los formalistas suelen ser tradicionales, tienden al machismo, valoran mucho 

ser honrados y respetados, están orientados a ahorrar, algo reacios al cambio por 

temor a perder su status, prefieren dejar de trabajar intensamente para disfrutar, 

se informan de manera apropiada sobre la actualidad, se reúnen con amigos, 

siendo extrovertidos y bromistas, se distraen con sus aficiones, gustan de jugar 

fulbito ocasionalmente. Viven el presente, prefieren la dependencia laboral, 

optan por lo seguro, prefieren vestir deportivos o casuales, usan marcas 

conocidas, y ropa de buena apariencia. Gustan de la tecnología. 

Elementos Decisorios. Se ha identificado estas principales motivaciones para 

la compra: (a) el deseo de independización, (b) la necesidad de tener una nueva 

vivienda propia, (c) el deseo de vivir en una mejor zona y (d) la necesidad de una 

compra para inversión. 
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La diferencia entre comprar una casa o un departamento se basa mayormente en 

temas de carácter funcional y/o racional.  

A continuación, se describen algunos puntos que se consideran en la decisión de 

compra de un departamento y los clasificamos como motivaciones racionales o 

emocionales: (a) seguridad y ubicación, (b) costo menor de mantenimiento, (c) 

modernidad y Exclusividad, (d) distribuciones y acabados idóneos y (e) áreas 

sociales 

Comportamiento de Compra. Para los sofisticados la modernidad es su 

paradigma: les son atractivos los productos innovadores. Son los peruanos que más 

prestan atención a su arreglo personal y a la moda al vestir. Son intensos con sus 

marcas preferidas, la marca es más importante que sus propios atributos. 

Para los formalistas son los que siguen en adquirir novedades luego de los 

sofisticados por miedo a ser juzgados. Usan marcas conocidas. Gustan de todo lo 

tecnológico. No comparten labores del hogar. 
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CAPÍTULO IV: ESTUDIO DE MERCADO 

 4.1 IMPORTANCIA DEL ESTUDIO DE MERCADO 

Debido a las dificultades que se presentan en estos tiempos para que uno pueda 

posicionarse como marca en el mercado y poder ofrecer buenos productos que se 

vendan rápidamente, es importante conocer y analizar a fondo a todos aquellos 

proyectos de la competencia, de tal forma que podamos desarrollar diferenciaciones en 

nuestro producto sobre el de ellos que nos permitan ofrecer un producto innovador y 

atractivo hacia el target. 

Además de ello, también poder conocer cómo se viene moviendo el mercado en 

la zona, sabiendo preferencias en cuanto acabados, zonas en específico, tickets, 

distribución de áreas comunes, tamaños de proyectos, así como también las velocidades 

de venta de distintos tipo y tamaños de departamentos. 

Por ello, en el presente capítulo se ha realizado un recorrido por distintos 

proyectos en el distrito de San Borja que cuenten con características similares de 

ubicación al nuestro, así como la accesibilidad a distintas áreas o zonas de 

esparcimiento en el distrito. Inicialmente, se optó por analizar proyectos que estén a 1 

km a la redonda del nuestro, sin embargo, debido a que el distrito es pequeño y por las 

características similares en distintas zonas del distrito, se optó por investigar a los 

competidores ubicados entre los límites de las avenidas San Borja Norte, Boulevard de 

Surco, San Luis, Angamos, Barrenechea, Parque Sur y Parque Norte.   

 4.2 COMPARATIVOS DE PROYECTOS EN LA ZONA 

El estudio de mercado de distintos proyectos en la zona delimitada por las 

avenidas antes mencionadas arrojó un análisis de un total de 16 proyectos en distintas 

etapas (planos, demolición, excavación, construcción de casco y acabados). Los 

proyectos visitados se mencionan a continuación: 
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● A – Edificio López de Ayala – V&R Inversiones Inmobiliaria  

● B – Club Dharma – Houzen Inmobiliaria 

● C – Sbela – Aviva Inmobiliaria 

● D – Dali Place – Noi Inmobiliaria 

● E – SB Norte 1189 – Evergran Grupo Inmobiliario 

● F – Home Town Condominio – Esparq EOM 

● G – SBS 1155 – My Home Organización Inmobiliaria 

● H – Torre Tale Primavera – Tale Inmobiliaria 

● I – Toscanini 129 – RB Arquitectura y Construcción 

● J – Roof Garden – Evergran Grupo Inmobiliario  

● K – Ordóñez – Balance Inmobiliaria 

● L – Bravo – Grupo MG 

● M – Edificio El Bosque – EE Inmobiliaria 

● N – Niza – EE Inmobiliaria 

● O – Edificio Florencia – Constructora Fortaleza 

● P – Edificio Marchand – Bravor Grupo Inmobiliario 

 

 

 

 

 

 

 



                                                       

 

68 

 

Figura 39 
Mapa de ubicación de proyectos inmobiliarios en alrededores del Proyecto San Borja Sur 

 

 

En la imagen superior se muestra en rojo la zona delimitada por las avenidas 

antes mencionadas. Así mismo, también se muestra con la etiqueta de color amarillo al 

proyecto desarrollado en la presente tesis (San Borja Sur), mientras que las viñetas de 

color morado pertenecen a los 16 proyectos que fueron visitados y estudiados como 

parte del análisis del mercado y competencia. 

En los siguientes cuadros, se desarrollan las tablas comparativas y resúmenes de 

los proyectos visitados, donde resaltan las características importantes de cada uno de 

ellos, las velocidades de venta, precios por metro cuadrado, mes de entrega, áreas de 

los departamentos, algunos elementos diferenciadores, entre otros. 
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Tabla 10 
Cuadro de información relevante de competencia directa San Borja 

 

 

 



                                                       

 

70 

 

Tabla 11 
Cuadro de información relevante de competencia directa San Borja 

 

 

 

 



                                                       

 

71 

 

Tabla 12 
Cuadro de información relevante de competencia directa San Borja 
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Tabla 13 
Cuadro de información relevante de competencia directa San Borja 
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Como resumen de lo antes mostrado, se presenta un cuadro con todos los 

proyectos, sus precios x m2 y la velocidad de ventas en dptos. x mes. 

Tabla 14 
Precios y velocidad de venta de la competencia con proyectos de similares 
características en verde, celeste y amarillo. 

 

Así mismo, es importante mencionar que se contemplan competencias directas 

en tres aspectos principales. El primero es por la etapa en la que se encuentra el 

proyecto, es decir, se descartan a aquellos que estén en etapas de ejecución de obra, ya 

que sus precios por m2 aumentan, no siendo real compararlos con nuestro proyecto que 

se encontraría en estudio o pre venta; en el cuadro anterior, los proyectos con este 

aspecto se muestran en amarillo. El segundo aspecto que se analiza es el de aquellos 

proyectos que cuentan con departamentos con áreas menores a 90 m2, ya que, como se 

explicará posteriormente, en uno de los escenarios se analizará al proyecto 

considerando algunos departamentos con áreas desde 40 m2 aproximadamente que 

podrían ayudar a aumentar la velocidad de ventas, mostrado en el cuadro anterior con 

color celeste (existen algunos que aplican para ambos casos). El último aspecto 

considera aquellos proyectos que contienen áreas mayores a 90 m2, el mismo que está 
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en color verde en el gráfico anterior. Lo mencionado se muestra en el siguiente cuadro 

resumen que muestra los promedios específicos para los tres aspectos. 

Tabla 15 
Precios y velocidad de venta promedio de la competencia específica. 

 

DESCRIPCIÓN DE PROYECTOS SIMILARES Y COMPETENCIA 

Como se ha mostrado en los cuadros anteriores, se tienen tres tipos de 

competencias directas, una que es referente a la etapa en la que se encuentran dichos 

proyectos y las otras dos referentes a las áreas de departamentos. Es por ello que a 

continuación, se comentarán algunos detalles relevantes de los proyectos con las 

características más similares en ubicación y producto, de tal manera que permitan 

conocer de mejor manera sus productos y, con ello, la elección de nuestra mejor 

alternativa previo al análisis económico financiero. 

● DALI PLACE 

Tabla 16 
Cuadro informativo proyecto Dali Place. 
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● TORRE TALE PRIMAVERA 

Tabla 17 
Cuadro informativo proyecto Torre Tale. 

 

● BRAVO 

Tabla 18 
Cuadro informativo proyecto Bravo. 
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● NIZA 

Tabla 19 
Cuadro informativo proyecto Niza. 

 

● HOME TOWN 

Tabla 20 
Cuadro informativo proyecto Home Town. 
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● TOSCANINI 

Tabla 20 
Cuadro informativo proyecto Toscanini 129. 

 

 

● EDIFICIO FLORENCIA 

Tabla 21 
Cuadro informativo proyecto Florencia. 
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Como se muestra en el primer grupo de fichas (títulos amarillos), los proyectos 

son edificios con más de 10 pisos, similar al proyecto San Borja Sur, materia de estudio 

en la presente tesis. Otra característica común que se presentan en todos los proyectos 

antes mencionados es que estos se ubican en Pre Venta o inicios excavación (solo 01 

proyecto), lo cual nos permite analizar las velocidades de ventas y tickets en tempranas 

etapas de los proyectos inmobiliarios. También se ha tenido en cuenta en escoger 

aquellos proyectos que tengan como principales productos a departamentos con 

similares dimensiones al que se ofrecerá en San Borja Sur. 

4.3 CALIFICACIÓN DE LA OFERTA 

Considerando que el precio no estará fuera del mercado, se establecerá un precio 

justo para la cantidad de atributos que tiene el proyecto y que finalmente ayudará a 

atraer con mayor magnitud a los clientes. Es importante precisar que el proyecto Tale 

Primavera tiene un precio relativamente bajo al resto debido a que el nivel de calidad 

de acabados de sus departamentos no es similar al resto de competencia directa ni al de 

San Borja Sur, además de que su ubicación se halla en una zona de San Borja con menor 

nivel socioeconómico y que también es más cercana a Surquillo, es por ello que dicho 

monto baja el promedio del precio por metro cuadrado. Teniendo en cuenta lo indicado 

y que el precio promedio de la competencia directa bordea los $ 2,180.00, el precio 

establecido para la etapa de pre venta será de $ 2,150.00, siendo el tercer mejor precio 

de los 8 proyectos incluido este (según lo resaltado en la Tabla 22). 

Del mismo modo, para que este precio se establezca correctamente, es necesario 

hacer un análisis de atributos donde se consideran las características más importantes 

de los proyectos.
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Tabla 22 
Cuadro de ponderación de atributos del proyecto y su competencia 

 

 

 

Realizamos un cuadro de ponderaciones, con una valoración del 1 al 5, según los criterios a evaluar; después de un análisis previo, se logra 

obtener la segunda mejor puntuación entre todas las competencias directas, siendo superado nada más por Home Town de ESPARQ EOM.
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4.4 CONCLUSIONES 

● Se han considerado dos criterios para definir a las competencias 

directas. Primero, etapa en la que se encuentran los proyectos y, 

segundo, productos inmobiliarios similares al de San Borja Sur referente 

a los metros cuadrados de estos, el mismo que se amplía en dos sub 

criterios, mayores y menores a 90 m2. 

● En base a las competencias directas, el precio promedio en dólares por 

m2 asciende a $ 2,228.00. 

● Estas competencias directas tienen una velocidad promedio de 2.1 

unidades por mes. 

● Para que el proyecto tenga una buena oportunidad de apertura de sus 

productos, se considera un precio en dólares por m2 en planos a $ 

2,150.00. 

● Se podría considerar una velocidad de ventas de 1.5 unidades 

inmobiliarias por mes, siendo conservadores al ser menor al promedio 

y que permita asegurar el flujo económico del proyecto. 

● De acuerdo a la matriz de calificaciones, San Borja Sur está en segundo 

lugar después de Home Town de Esparq EOM, por lo que se considera 

como un proyecto bastante atractivo donde las probabilidades de 

compra y velocidades de venta podrían asegurarse y, con ello, el éxito 

del proyecto.
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CAPÍTULO V: MARKETING PLAN 

5.1 POSICIONAMIENTO 

El posicionamiento es dejar un concepto específico de un producto en la mente 

del cliente, además es intransferible, pues uno no puede copiar el posicionamiento 

de la competencia, sino que tiene buscar uno propio. De allí parte la importancia 

de que las empresas necesitan posicionarse como marca exclusiva y única en el 

mercado para un determinado segmento. Este posicionamiento se edifica en base 

a las experiencias que los clientes perciben al adquirir un producto, es por ello 

que, si se identifican los aspectos positivos y negativos de dicho producto, una 

empresa puede crecer uniformemente como marca.  

5.1.1 FODA del Caso de Estudio 
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5.1.2 Proposición de Posicionamiento 

 Se busca es dejar un concepto específico de un producto en la mente del 

cliente, es por ello que las características del producto deben ser marcadas y se 

detallan a continuación: 

● La ubicación del proyecto San Borja Sur es casi inmejorable y que no se 

compara con los demás proyectos. 

● Edificación sostenible que permite ahorros de energía y consumo al cliente 

final. 

● Áreas comunes que la competencia directa no posee, como piscina junto a 

zona de parrillas que es bastante solicitado en épocas de verano. 

● Acabados exclusivos en conjunto que otros proyectos no tienen, como los 

tableros de cuarzo, piso de bambú de 10 mm, vidrios templados con perfil 

de aluminio negro, puertas marco cajón con jamba o marcas de griferías, 

aparatos sanitarios y kit de cocina de alta gama. 

Por la experiencia de Grupo Binda en San Borja, y siendo este su tercer 

proyecto en el distrito, resulta bastante interesante el mercado porque San Borja 

se está convirtiendo en un distrito al que el target elegido apunta para vivir. Dicho 

esto, Grupo Binda busca establecerse a este público en el distrito por sus tipos de 

acabados exclusivos y todos los beneficios que el edificio aporta para el cliente.  

5.2 DIFERENCIACIÓN 

Buscaremos la diferenciación de nuestro producto inmobiliario basado en los 

siguientes elementos: 

● Edificación sostenible que permite el ahorro de los clientes finales, no solo 

en el interior del departamento, sino también en sus áreas comunes debido 
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al uso de sensores de movimiento que activan la iluminación ante la 

presencia, sin demandar mayor costo por la implementación de paneles 

fotovoltaicos. 

● Acabados interiores elegantes, puesto que, además de la calidad de los 

materiales usados, se hace un juego de colores y matices entre los muros, 

pisos, tableros, muebles, puertas y perfilería. 

● Todos los departamentos tienen vista al exterior, por lo que no tendrán 

ninguna obstrucción de edificios vecinos desde sus balcones. 

● Se potencia el uso de las áreas comunes con la combinación de piscina y 

zona de parrillas. Es conocido que este mix asienta bien para reuniones en 

verano para el público objetivo. 

Dadas las diferenciaciones mencionadas así como también la experiencia 

previa en el distrito con productos similares y con una velocidad de venta bastante 

alta, los clientes verán en el proyecto San Borja Sur un sueño hecho realidad, 

encontrando todo lo que necesitan para poder vivir cómodamente con un estilo de 

vida elevado.  

El posicionamiento de la empresa en el distrito aunado con los atributos del 

proyecto son los que garantizarán que se tenga rápida influencia en el target y, con 

ella, una velocidad de venta alta que permitirá vender todas las unidades 

inmobiliarias antes de la culminación de la construcción. En definitiva, el cliente 

final podrá apreciar que cada dólar de su inversión valió la pena por el producto 

entregado con alta calidad y por el nuevo estilo de vida que disfrutará en adelante 

Debido a la oportunidad que se tuvo mediante ordenanzas municipales por 

bonos de altura o de mayores metros techados al tener un proyecto con 

características sostenibles, Grupo Binda busca establecerse como marca e 
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identificarse en el mercado por la certificación EDGE en todos sus proyectos, es 

por ello que desde hace 03 años atrás sus proyectos ya vienen contando con dicha 

certificación. 

Así mismo, Grupo Binda también se caracteriza por los acabados interiores 

de los departamentos que se ofrece en conjunto, siendo que, en todo distrito donde 

se ejecuten sus proyectos, se tienen acabados elegantes con los contrastes de 

colores entre los pisos blancos y amaderados, muebles bajos oscuros y altos 

blancos, tableros de cuarzo, pisos de madera, paredes claras con remates de 

molduras y perfilería negra, debido a un look & feel elaborado resulta un conjunto 

de acabados con productos de calidad, pertenecen a la identidad de Grupo Binda 

en sus últimos proyectos. 

Así mismo, mediante la combinación de piscinas con áreas comunes 

destinadas a reuniones sociales es bastante requerido por el público objetivo, es 

por ello que también esto se viene ejecutando en todos los proyectos, incluyendo 

a San Borja Sur. 

5.3 VALUE - REASON WHY 

El Value, identificado como la relación entre los beneficios percibidos por el 

cliente y los sacrificios a realizar también por el mismo, siendo que los beneficios 

tienen que ser mucho mayores y más representativos que los sacrificios que el 

cliente realizará y que usualmente es lo monetario. 

Maximización de beneficios 

● Excelente ubicación con cerca de avenidas importantes, centros 

comerciales y clínicas reconocidas. 

● Edificación sostenible con ahorros de energía y consumo 

● Uso de energía solar en áreas comunes 
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● Acabados de alta calidad 

● Disposición de áreas comunes 

● Diseño y buena distribución de los espacios 

● Con vista a la calle en todos los departamentos. 

Mediante el proyecto San Borja Sur, Binda ofrecerá departamentos con vista 

al exterior, en un edificio sostenible céntricamente ubicado, con uso de energía 

renovable, con significativos ahorros de consumo y energía, con acabados de 

calidad elegantes y el disfrute de áreas comunes de piscina y terrazas, lo que le 

permitirá la diferenciación de otros edificios residenciales. 

Por último, con el Reason Why, se manifiesta el ¿por qué nos comprarían a 

nosotros antes que nuestra competencia? 

La combinación de beneficios hace que el producto tenga exclusividad, con el 

ahorro de energía y consumo, junto al uso de energía solar (sustentable) con áreas 

comunes únicas, son características de un departamento de ensueño que mucha 

gente anhela y que en este proyecto el cliente lo puede obtener.  
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CAPÍTULO VI: EL TERRENO 

 6.1 GENERALIDADES 

El terreno es casi un cuadrado que tiene un área total de 670.00 m2 con dos 

frentes a la calle de 27.60 m y 24.30 m a la avenida San Borja Sur y al jirón Pietro 

Marchand respectivamente. Cuenta con un total de 8,947 m2 de área techada. 

6.2 UBICACIÓN Y DESCRIPCIÓN 

El beneficio más importante es que se encuentra ubicado en una esquina con 

doble vista a la calle y en una avenida importante del distrito y muy cerca a otra 

de las más importantes de todo Lima como es la av. Aviación. Además de la 

seguridad que brinda el distrito, se encuentra a 5 minutos de 02 grandes centros 

comerciales (La Rambla y Real Plaza Primavera) y también a menos de 10 

minutos de una serie de clínicas importantes ubicadas en la av. Guardia Civil. 

Figura 40 
Mapa de ubicación de centros comerciales, clínicas y avenidas en alrededores del 
Proyecto San Borja Sur. 
 

 

 6.3 TOPOGRAFÍA 

La topografía del terreno es llana, sin cotas de nivel. 
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 6.4 ACCESIBILIDAD 

En cuanto a la accesibilidad del terreno respecto de la metrópoli, está a una 

cuadra de una de las 3 estaciones de la Línea 1 del Metro de Lima (Tren Eléctrico) 

que se encuentran en el distrito San Borja, la cual se encuentra dentro de las que 

presentan menos demanda alcanzando apenas 9,250 viajes (según trabajo de 

campo del equipo técnico IMP 2017). 

Figura 41 
Estaciones del Metro Lima 

 

Fuente: AATE, 2022. 
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A modo de inventario de las rutas de transporte público que pasan por el 

distrito de San Borja, se obtienen los siguientes resultados: 

Figura 42 
Rutas de Transporte Público de San Borja 

 

Fuente: IMP, 2017, Trabajo de campo. 
 

Las principales vías de tránsito para las unidades de transporte urbano de 

pasajeros son: (a) Av. Angamos, (b) Av. Canadá, (c) Av. Javier Prado, (d) Av. 

San Luis, (e) Av. Aviación, (f) Av. Guardia Civil, (g) Panamericana Sur y (h) Av. 

Paseo del Bosque. 

 6.5 ANÁLISIS DE ENTORNO 

El entorno corresponde a una avenida Residencial de Densidad Alta,vía  

que conecta el distrito, perpendicular a otra de nivel metropolitano, muy cercana 

a una estación de transporte, una de las de más baja demanda respecto de sus 
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pares, cuenta con una amplia sección de vía contando con una gran berma central, 

siendo esta una de las identidades del distrito ya que cuenta con una arborización 

prominente, factores benéficos para el desarrollo inmobiliario, con edificios que 

llegan hasta los 8 pisos entre los 24 y 32 ml de altura. 

Figura 43 
Sección de Av. San Borja Sur 

 
Fuente: Sistema Vial Metropolitano, 2006, Ordenanza Nº 341. 
 

6.6 SERVICIOS Y EQUIPAMIENTO 

Entonces el terreno según lo comentado anteriormente respecto de su 

accesibilidad y transporte a pesar de que se encuentra muy cerca de una estación 

de una línea metropolitana, esta es una de las de menor afluencia y que en armonía 

a ello se encuentra en una zona de menor intensidad de rutas de transporte público 

dentro del distrito. 

Dentro del entorno es válido mencionar que en base a su enfoque de 

políticas de ciudad sostenible en su Plan Urbano Distrital 2020-2030, el terreno 

se encuentra en la Av. San Borja Sur la cual tiene transporte alternativo para 
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movilidad sostenible, contando, así como equipamiento urbano una ciclovía 

segregada, de tipo reservada con presencia de ciclo módulo. 

 
Figura 44 
Ciclovía en Av. San Borja Sur 

 

Fuente: IMP, 2017, Trabajo de campo. 
 

Tabla 23 
Rutas de ciclovías 

 

Fuente: MSB, 2019, Trabajo de campo. 
Figura 45 
Rutas de ciclovías existentes 
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Fuente: MSB, 2019, Trabajo de campo. 
Encontrándose así en una vía con 2505 metros de ciclovía formando parte 

de una red de ciclovías distrital de más de 9 Km. 

6.7 ATRIBUTOS Y DESVENTAJAS DEL TERRENO 

El lote cuenta con atributos mayor a diferencia de sus vecinos con una 

zonificación especial de CV (comercio vecinal) que le proporciona un coeficiente 

de edificación mucho mayor a sus lotes de ubicaciones homólogas, según la 

siguiente imagen. 

Figura 46 
Clasificación del Suelo y Zonificación Urbana Lima Metropolitana 
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Fuente: Instituto Metropolitano de Planificación, 2020. 
 

Atributos 

● Ubicado en una esquina en una avenida importante con berma central 

amplia y áreas verdes. 

●  A unos pasos de estación de tren San Borja Sur. 

● Fácil acceso por avenidas importantes. 

● Ubicado cerca a centros comerciales y clínicas. 

● Bono de altura condicionada a algún tipo de certificación sostenible. 

● Utilizar las bondades del distrito para impulsar ventas. 

Desventajas 

● Se cede un área para la sub estación eléctrica. 

● Estacionamientos de bicicletas dan para la calle, siendo un poco peligroso. 

● Ruido del tren y vehículos por estar cerca de una intersección de vías 

importantes. 
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CAPÍTULO VII: DEFINICIÓN DE VARIABLES 

 7.1 VARIABLE DE SOSTENIBILIDAD 

Empecemos por el concepto de sostenibilidad a nivel global, que significa 

´´la capacidad de satisfacer necesidades de la actual generación, sin comprometer 

la de las futuras generaciones para satisfacer sus propias necesidades´´ (ONU, 

1987), que concluye años después en los ODS-Objetivos de Desarrollo Sostenible. 

En la actualidad existen diversos rubros económicos y empresas que aún no 

desarrollan el concepto debido a que no tienen un alineamiento entre su desarrollo, 

sus intereses y el concepto propio. Interiorizar y abrazar la sostenibilidad dentro 

del desarrollo inmobiliario es buscar el mínimo impacto negativo en el entorno 

donde nos desarrollamos alineado a nuestros fines, a través de eficiencia 

energética, de consumo y uso inteligente del espacio; ello implica desde sus etapas 

de proyecto y planificación, resaltando un impacto positivo en los aspectos 

económico, ambiental y sociológico. 

Siendo que estamos ligados inherentemente al rubro de la construcción, 

debemos ser conscientes que este genera el 40% de las emisiones globales de CO2 

junto al uso de los edificios en los que habitamos para nuestras distintas 
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actividades; de este compromiso ineludible para reducir o mitigar el impacto 

negativo surgen distintas iniciativas internacionales para cuantificar en escala 

puntual el compromiso asumido por cada actor y que fueron asumidas dentro del 

ámbito nacional, ya sea desde las entidades públicas con su promoción a través de 

normativas (tal como es este caso con la Municipalidad de San Borja), como de 

distintos actores privados que las promueven o desarrollan, veamos algunas de las 

principales: 

 

Certificación LEED 

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) traducido al 

español seria Liderazgo en Diseño Energético y Medioambiental, es un sistema 

de certificación norteamericano desarrollado por el USGBC (United States Green 

Building Council) en 1998 para definir y medir el grado de sostenibilidad de las 

edificaciones. 

Esta certificación está basada principalmente en la eficiencia energética y 

diseño sostenible de una edificación o proyecto, se verifica que se esté 

construyendo con los estándares de ecoeficiencia y que se cumpla con los 

requisitos de sostenibilidad a través de ocho criterios a calificar: Energía y 

atmósfera, calidad de ambiente interior, innovación en el diseño, ubicación y 

transporte, eficiencia hídrica, materiales y recursos, sitios sustentables y prioridad 

regional.  

Figura 47 
Características certificación LEED 
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Fuente: Equipo FUNO, 2018. 
Certificación BREEAM 

La certificación BREEAM (Building Research Establishment 

Environmental Assessment Methodology) que en español significa Construcción 

de Investigación y Establecimiento de Metodología de Evaluación Ambiental, que 

fue creada en la década de los 90, esta certificación es una metodología de 

evaluación de sostenibilidad a las edificaciones, también esta certificación es de 

forma voluntaria, certifica nuevas edificaciones y proyectos hasta edificaciones 

ya construidas, que requieren alinearse a las edificaciones sostenibles 

Se centra en aspectos como la energía, la salud y el bienestar, gestión, 

transporte, materiales, agua, residuos, contaminación, uso ecológico del suelo, e 

innovación. La unión de todos ellos otorga una puntuación final que abarca desde 

la calificación de aceptable hasta la de sobresaliente; líder mundial con más de 

dos décadas en el mercado y 541 mil edificios certificados en 77 países. 

Figura 48 
Requisitos de medición Breeam 
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Fuente: Reto Kömmerling, 2021. 
Certificación EDGE 

 

La certificación EDGE Green Buildings es una certificación de edificios 

verdes que está promoviendo el IFC (en español, Corporación Financiera 

Internacional) en varios países del mundo. El IFC es una empresa creada por el 

Banco Mundial encargada del manejo del programa de certificación EDGE 

Para que un edificio sea certificado como edificio verde bajo el estándar 

EDGE, debe cumplir con el estándar 20-20-20, es decir, estar diseñado para ser 

un 20% más eficiente respecto al ahorro en agua, 20% ahorro en energía y 20% 

en energía incorporada, que un edificio promedio construido en el país, la 

eficiencia se medirá en el consumo de energía, consumo de agua y energía 

incorporada a los materiales de construcción. 

Figura 49 
Niveles de certificación EDGE 
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Fuente: Camacol, 2021. 
 

7.1.1 Desarrollo de Certificaciones Sostenibles en Perú 

Veamos ahora el desarrollo de estas certificaciones de sostenibilidad en el 

país, a setiembre del 2023: Por parte de la certificación BREEAM, la entidad 

encargada es el BREEAM Perú quien manifiesta en su página que: ́ ´En Perú están 

en el período de ponderación de la norma a las características del país y a sus 

zonas climáticas que resultarían en al menos 3 tipos de ponderaciones a la 

puntuación final de la certificación´´; por lo que hemos podido investigar no se 

tiene proyectos certificados en Perú bajo este estándar BREEAM. Por parte de la 

certificación LEED, según información pública de la página web del U.S. Green 

Building Council o Consejo de la Construcción Ecológica, en el país se tiene 131 

certificaciones LEED, donde principalmente el 59% son de uso de oficinas (78 

edificios) y un 7% de uso residencial (9 edificios), del cual solo 1 está ubicado en 

San Borja. 
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Figura 50 
Leed en usos en el país 

  

 

Así mismo del total de certificaciones LEED, la mayor parte se encuentra en San 

Isidro con un 40.3%, seguido principalmente de Miraflores con un 21.1%, 

Santiago de Surco con 11.8% y La Molina con un 10.8%, ocupando San Borja un 

sétimo lugar con un 4.3% (con 4 proyectos: 3 de oficinas y 1 residencial). 

Figura 51 
Leed en usos en distritos de Lima 

Comercial
15%

Educación
11%

Hotel 
3%

Industrial
3%

Oficinas
59%

Residencial
7%

Salud
1%

Uso Mixto
1%

LEED EN USOS



                                                       

 

99 

 

 

 

Por parte de la certificación EDGE, según información pública de la página web 

del Edge Buildings en el país se tiene 45 certificaciones EDGE, donde 

principalmente el 82% son de uso residencial, seguido del industrial y oficinas 

con 7% y 5% respectivamente. 

 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 52 
Edge en usos en el país. 
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Así mismo del total de certificaciones EDGE, la mayor parte se encuentra 

Santiago de Surco con un 27%, ocupando el segundo lugar San Borja con un 24% 

(con 11 proyectos, todos residenciales) y seguido de Miraflores con 16%. 

Figura 53 
Edge en usos en distritos de Lima 

 

De la recopilación de datos de los anteriores gráficos respecto al desarrollo 

de las certificaciones sostenibles podemos deducir que en el mercado inmobiliario 

nacional dentro del rubro residencial opta mayormente por certificaciones EDGE, 

respecto al del rubro oficinas que en su mayoría opta por certificaciones LEED, 
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ello sustentado por la diferencia en la naturaleza de sus modelos de negocio: venta 

en residencial y renta en oficinas.  

Del último gráfico podemos verificar que el distrito de San Borja posee un 

gran porcentaje del total de edificios EDGE existentes, un 24 % refleja el 

liderazgo del distrito en cuanto a temas de sostenibilidad en el sector inmobiliario 

residencial, tema a tener en cuenta. 

7.1.2 Costo De Implementación de una Certificación Sostenible 

Convalidemos ahora el costo de implementar certificaciones sostenibles 

en ejemplos de referencia muy similares y cercanos, según Camino (2019), que 

desarrolla una comparación la implementación LEED y EDGE en el proyecto San 

Borja Norte 226 -SBN 226, que tiene un área de terreno muy similar de 672 m2 

(28m x 24m), en el mismo distrito y misma área diferenciada ´´C´´, con una altura 

permitida de 8 pisos, similar cantidad de departamentos con 31 departamentos y 

64 estacionamientos, con un área construida de 5778.69 m2. 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 24 
Egresos implementación Leed Proyecto SBN 226 
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Fuente: Camino, 2019, Análisis de la aplicación de certificaciones verdes en 
viviendas multifamiliares en la ciudad de Lima. 
 

Según esto tenemos que el costo de esta implementación LEED en este proyecto 

es el 2.265% adicional (S/ 18 639 610 + 2.265% es igual a S/ 19 061 708). 

 

Tabla 25 
Egresos implementación EDGE Proyecto SBN 226 
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Fuente: Camino, 2019, Análisis de la aplicación de certificaciones verdes en 
viviendas multifamiliares en la ciudad de Lima. 
 

Según esto tenemos que el costo de esta implementación EDGE en este 

proyecto es el 1.05% adicional (S/ 18 637 363 + 1.05% es igual a S/ 18 833 

013).En el ejemplo anterior hemos tomado referenciado el porcentaje adicional 

respecto de su total de egresos de su mismo escenario según EDGE o LEED, y no 
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lo referenciamos con su escenario tradicional (sin certificación) ya que tiene 

bonificación de altura por sus escenarios sostenibles. Ahora veamos un ejemplo 

de tipo residencial donde su escenario EDGE no tiene bonificación de altura 

respecto de su escenario tradicional, según la tesis ́ ´Comparación de presupuestos 

entre edificaciones tradicionales y edificaciones sostenibles con certificación 

Edge´´ de Asalde Vargas, Oscar (U.R.P. 2020), el comparativo de los 

presupuestos de ejecución entre sus versiones tradicional Vs. sostenible tienen una 

diferencia poco significativa debido a que si bien hay diferencias importantes en 

los costos de aparatos sanitarios y eléctricos, este se compensa con la 

implementación de ladrillos silicocalcáreos en vez de los de arcilla cocidos, ya 

que estos últimos son más caros. Esta diferencia poco significativa es de S/ 

1,190.24 soles a ello habría que sumársele el costo propiamente dicho de la pre- 

certificación y certificación y la consultoría auditora EDGE de S/ 40 000.00 soles 

(monto tomado del anterior ejemplo). 

Según esto tenemos que el costo de su implementación EDGE es 

aproximadamente el 0.4% adicional. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 26 
Comparación de costos en proyecto tradicional y sostenible 
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Fuente: Camino, 2019, Análisis de la aplicación de certificaciones verdes en 
viviendas multifamiliares en la ciudad de Lima. 

Vistos estos ejemplos anteriores determinamos un rango entre 0.4 % a 1.05 

% adicional si se implementa una certificación EDGE. Como mencionamos, en el 

contexto del proyecto vemos que la municipalidad hace muchos años ha lanzado 
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distintas ordenanzas para promover la edificación sostenible certificada a cambio 

de una bonificación de alturas, sin embargo para la zonificación del proyecto San 

Borja Sur (según nuestro Certificado de Parámetros Urbanísticos) que es CV 

(comercio vecinal) no cumple el área mínima de lote de 900 m2 para que pueda 

aplicar a dichas bonificaciones de altura; sin embargo al ser CV tiene como 

sustento varias ordenanzas (indicadas en el CPU) que lo hacen llegar a 12 pisos 

sin postular ni aplicar a ninguna bonificación por certificación sostenible. 

Según Camino (2019), cita al Green Building Council Bolivia (2018) 

donde menciona que: 

´´(…) Es importante notar que un edificio no tiene que ser certificado para 

ser sostenible y bien construido. (...) Por último, el tipo de sistema de 

certificación que busca un proyecto depende de cada proyecto en 

particular; ninguno de estos sistemas de certificación es el más idóneo para 

todos. La naturaleza dinámica de los proyectos hace que pueda ser 

imposible usar uno de los sistemas y que favorezca a otro. La selección 

depende de cada proyecto único y las necesidades y los requisitos de cada 

proyecto, como ser la ubicación, tamaño, presupuesto y metas generales 

(…) ´´ 

Así mismo en el contexto de la competencia del proyecto (ver cuadro 

comparativo del estudio de mercado), solo 2 de 12 tienen certificación EDGE y 1 

con mención eco-amigable, sin embargo a nivel de distrito el tema de la 

sostenibilidad si está consolidándose, siendo el 2do distrito con el 24% de todas 

las certificaciones EDGE existentes, siendo una de las primeras municipalidades 

que tiene ordenanzas desde hace muchos años para promoverla e inclusive las 
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trabaja y coordina con el GBC Perú Green Building Council, organización sin 

fines de lucro que promueve la reducción de emisiones de carbono. 

Dicho esto, el proyecto para que sea competitivo ya sea a nivel de la zona 

de estudio, a nivel de distrito y a nivel de Lima Moderna, debe tener atributos de 

sostenibilidad, puesto que al no necesitar de las principales certificaciones 

sostenibles del medio prescindirá de las mismas, ya que llega a 12 pisos sin 

bonificación alguna por uso de estas. En base a ello se plantea un proyecto que no 

necesite ninguna de las principales certificaciones sostenibles (indicadas en 

ordenanzas municipales), sin embargo, sí lo será.  

7.1.3 Determinación de Atributos 

Entonces empecemos por determinar qué atributos son definidos como 

sostenibles fuera del entorno de las principales certificaciones, para ello traemos 

a uso el nuevo Código Técnico de Construcción Sostenible (CTCS), promulgado 

por Decreto Supremo N° 014-2021-VIVIENDA, publicado en el diario oficial El 

Peruano el 26 de julio de 2021. Este instrumento legal establece los requisitos 

técnicos para que las edificaciones y/o habilitaciones urbanas, tengan condiciones 

básicas de sostenibilidad, el mismo que está alineado con los Objetivos de 

Desarrollo Sostenible, estos son:  

● Eficiencia energética 

● Eficiencia hídrica 

● Calidad Ambiental interior: Especies vegetales, composición de 

área verde y su mantenimiento. 

● Manejo de Residuos en Edificaciones 

● Materiales y Productos de la Construcción 
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● Infraestructura para movilidad urbana y sostenible en 

edificaciones 

Tabla 27 
Anexo I del CTCS. Requisitos técnico para edificaciones de acuerdo con el Código 
Técnico de Construcción Sostenible. 

 

Fuente: MVCS, 2021, Nuevo Código de Construcción Sostenible (D.S. N°014-

2021-VIVIENDA) 

Figura 54 
Ahorros de energía y agua en proyecto de Chorrillos. 
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Fuente: Dirección de Construcción MVCS, 2021, Comparativo de consumo de 
energía y agua en edificio convencional. 

 

Comparativo de consumos en energía y agua en edificio convencional Vs 

con CTCS. Fuente: Dirección de Construcción del Ministerio de Vivienda, 

Construcción y Saneamiento. Visto esto revisamos nuestro proyecto para 

verificar con qué atributos ya contamos y qué atributos debemos implementar a 

través de los requisitos técnicos de la normativa del CTCS: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 28 
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Requisito técnico para edificaciones según el Nuevo Código Técnico de 
Construcción Sostenible y estado dentro del proyecto San Borja Sur 

 

 
NUEVO CÓDIGO TÉCNICO DE CONSTRUCCIÓN SOSTENIBLE 

D.S. N°014-2021-VIVIENDA.  

 
APLICACIÓN A 

VIVIENDA ESTADO  
Requisito 

Técnico 

EFICIENCIA 
ENERGÉTICA 

Artículo 6.- 
Reflectancia de 
envolvente térmica 

Solución ya 
incluida en arquitectura.   

Artículo 8.- 
Lámparas y luminarias 
LED A implementar 

Mayor o igual 
a la clase B,  
homologadas con 
EE.TT. R.M 
N.º 152-2017-
MEM/DM. 

Artículo 9.-
Sensores de movimiento A implementar 

En todas las 
áreas comunes 

Artículo 15.- 
Instalaciones de gas 

Solución ya 
incluida en ingenierías   

Aporte del 
proyecto A implementar 

Sistema de 
Paneles Fotovoltaicos 

EFICIENCIA 
HÍDRICA 

Artículo 16.- 
Griferías y aparatos 
sanitarios   

16.1 Grifería de 
lavaderos A implementar 

Máximo de 
caudal de 4,9 litros/ 
minuto medidos a 
una presión de 417,7 
kPa 

16.2 Grifería de 
lavatorios A implementar 

16.3 Ducha A implementar 

Máximo 
caudal de 9 
litros/minuto 
medidos a  
una presión de 551,6 
kPa 

16.4 Inodoro A implementar 

Con doble 
pulsador (4.8 lpd 
promedio) o con un 
pulsador con tanque 

Artículo 17.- 
Sistema de riego 

Solución ya 
incluida en arquitectura.   

CALIDAD 
AMBIENTAL INTERIOR 

Artículo 18.- 
Especies vegetales de 
áreas verdes 

Solución ya 
incluida en arquitectura. 

Especies 
xerófilas 
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MANEJO DE 
RESIDUOS EN 

EDIFICACIONES 

Artículo 22.- 
Aprovechamiento y/o 
disposición final de los 
residuos sólidos de la 
construcción y 
demolición, provenientes 
de edificaciones en 
infraestructuras 
autorizadas. 

Solución ya 
incluida en egresos de 
construcción. 

 Plan que se 
incluye en el 
Reglamento  
para la Gestión y 
Manejo de los 
Residuos de las 
Actividades de la 
Construcción y 
Demolición 
(Trazabilidad y 
comprobantes) 

MATERIALES Y 
PRODUCTOS DE LA 

CONSTRUCCIÓN 

Artículo 23.- 
Ecomateriales 

Solución ya 
incluida en arquitectura. 

Utilizar el 
100% de eco-
material, de por lo 
menos un  
material o producto 
que conforma una 
partida (muros y 
tabiques) 

INFRAESTRUCT. 
PARA MOVILIDAD 

URBANA SOSTENIBLE 
EN EDIFICACIONES 

Artículo 24.- 
Estacionamiento para 
bicicletas 

Solución ya 
incluida en arquitectura.   

 
Fuente: MVCS, 2021, Nuevo Código de Construcción Sostenible. 

 

Hemos implementado como aporte una implementación de paneles solares 

que servirán para la energización de las áreas comunes, con un planteamiento 

financiero a detallar en el capítulo correspondiente. Con ello desarrollaremos la 

sostenibilidad propiamente dicha, con opciones a la sola presentación de la 

documentación correspondiente al Ministerio de Vivienda, Construcción y 

Saneamiento para obtener la ´´calificación´´ como edificación sostenible. 

La aplicación de estos atributos y obtener dicha ´´calificación de 

edificación sostenible´´ a todos nuestros escenarios, nos resulta en cierto modo 
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como un tipo de certificación propia, como por ejemplo lo hace CULMIA, una 

desarrolladora inmobiliaria española, que no se acoge a ningún tipo de 

certificación sostenible de recorrido mundial sin embargo, no deja que sus 

productos inmobiliarios sean sostenibles y saludables por lo que creó dos 

certificaciones propias, una de las cuales identificamos podríamos postular para 

una futura certificación privada (previa pre certificación), veamos: 

Culmia, estableció una guía de vivienda saludable y construcción 

sostenible, la cual da como resultado 2 certificados para sus viviendas: 

● Certificado Cuarzo: Certificado en Salud 

● Certificado Jade: Certificado en Sostenibilidad 

La misma que concluye: 

´´Salud y sostenibilidad son dos pilares que el sector de la construcción 

debe tener muy presentes para evolucionar de la mano de la sociedad. El 

ser humano siempre ha priorizado su bienestar y seguridad, pero lo ha 

hecho durante mucho tiempo desde una perspectiva ‘antropocéntrica’ que 

le ha llevado a despreocuparse de su entorno. Y no ha sido hasta las últimas 

décadas cuando la amenaza de ciertos fenómenos, como la reducción de la 

capa de ozono o el cambio climático, le han ayudado a concienciarse sobre 

el papel que juega el medio ambiente en su existencia.´´.  

Por ejemplo los elementos de la Certificación Jade son los mismos a convalidar con el 

Código de Construcción Sostenible. 

Figura 55 
Guía de Diseño Sostenible CULMIA- Desarrolladora española 
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Fuente: CULMIA, 2023, Guía Vivienda Saludable y Construcción Sostenible 
Figura 55 
Equiparación CTCS (Calificación Edif. Sost.. Con Certificación Jade de CULMIA 
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7.2 VARIABLE DE EDIFICABILIDAD 
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7.2.1 Bonificación en Altura por Certificación Sostenible 

En este contexto de definir la variable de edificabilidad primero debemos 

mencionar la relación de esta con la de sostenibilidad que se desarrolla en el 

distrito; la Municipalidad de San Borja, conforme a las demás municipalidades de 

Lima Top que mayormente son las que van a la vanguardia del desarrollo urbano 

y sostenible del país. 

San Borja tiene 3 ordenanzas que promueven mayor edificabilidad a través 

de una bonificación en altura, si las edificaciones tienen alguna de las 3 

certificaciones sostenibles ya sea LEED, BREEAM o EDGE; siendo las 

siguientes: 

Ordenanza Municipal N°496-MSB. De fecha 19 de febrero del 2013 crea 

el Programa de Promoción de la Edificación Verde, es la primera ordenanza del 

distrito respecto a la sostenibilidad en edificaciones aplicada a lotes con:  

● Zonificación de Comercio Vecinal-CV 

● Zonificación de Comercio Zonal-CZ 

● Zonificación de Reglamentación Especial-ZRE 3 

En la que estos deben tener ciertas condiciones físicas para aplicar a 

bonificaciones de altura, en el caso del terreno de este proyecto según su CPU 

(certificado de parámetros urbanísticos) indica que tiene zonificación CV de 

comercio vecinal, para el cual esta ordenanza indica que debe cumplir con la 

condición física de área mínima de lote de 900 m2, para aplicar a bonificación de 

altura por certificación sostenible. Por lo que el lote de este proyecto no aplicaría 

ya que contamos con un área menor a lo indicado, el terreno tiene 668.26 m2. 

 

Ordenanzas Municipales N°593-MSB, N°610-MSB y N°623-MSB. De 
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fecha 25 de octubre de 2018, 05 de abril del 2019 y 09 de noviembre del 2019 

respectivamente que promueven edificaciones sostenibles solo en zonas 

residenciales, aplicada a lotes con: 

● Zonificación residencial densidad baja-RDB 

● Zonificación residencial densidad media-RDM 

● Zonificación residencial densidad alta-RDA 

En la que estos deben cumplir con ubicaciones específicas según sus áreas 

diferenciadas distritales, así como condiciones físicas de área y frentes de lote, 

para aplicar desde uno hasta 4 pisos adicionales, como bonificación de altura. Por 

lo que el lote de nuestro proyecto tampoco aplicaría ya que tiene zonificación CV 

de comercio vecinal. 

7.2.2 Reajuste especial de zonificación del lote (vivienda a comercio vecinal) 

Dentro de la definición de las variables de edificabilidad es importante 

mencionar el contexto de la ubicación del lote del proyecto y sus ubicaciones 

homólogas. La MML (Municipalidad Metropolitana de Lima) en el marco de su 

Área de Tratamiento Normativo III aprueba el 1° reajuste integral de la 

Zonificación en el distrito de San Borja, mediante Ordenanza N°1063-MML (14 

de setiembre, 2007). 

Figura 56 
Zonificación en el distrito de San Borja. 

 
Fuente: MSB, 2011, Zonificación en el distrito. 

 

En donde establece que el lote al igual que toda su cuadra tiene zonificación RDA. 
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Luego la Ordenanza N°1605-MML (08 de mayo, 2012), que es una de las 

ordenanzas modificatorias a la anteriormente mencionada, establece cambiar la 

zonificación del inmueble ubicado en San Borja Sur N° 592-594, es decir de RDA 

a CV, al igual que todos los predios de la cuadra 5 (numeración par). 

Figura 57 
Ordenanza 1605-MML 

.  

Fuente: MML, 2012, Ordenanza Nº 1605. 

                

Por lo que el lote queda con zonificación vigente de CV, a diferencia de 
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sus ubicaciones vecinas análogas que tienen RDA. 

Figura 58 
Zonificación en el distrito de San Borja. 

 

Fuente: MSB, 2015, Zonificación en el distrito. 
 

En base a ello en el año 2021 y 2022 la MSB propone a la MML un 2° 

Reajuste de Zonificación de Usos de Suelo, compuesto por 28 propuestas 

específicas entre las cuales solicita en la N°18, homologar zonificación de RDA 

a CV los lotes de las otras 3 cuadras análogas a la cuadra cambiada por la 

Ordenanza N°1605-MML. 

Figura 59 
Zonificación en el distrito de San Borja. 

.  
Fuente: MSB, 2022, Zonificación en el distrito. 

Revisado todo este contexto podemos determinar esta zona de 4 cuadras 

tiene cierta vocación comercial, adecuada al comportamiento urbano circundante 



                                                       

 

119 

 

a los cruces de ambas avenidas metropolitanas: Av. Aviación y Av. San Borja 

Sur.  

Por lo que según lo vigente, el terreno siendo CV en su CPU, indica altura 

máxima de 32 ml debido a la cantidad de 8 pisos permitida por la altura máxima 

establecida para locales comerciales de 4m (Ord. 491-MSB, Art. 17° numerales 2 

y 3).  

Además está en concordancia con el RNE NORMA A010, ́ ´ART.10 INC. 

B)en los casos de comercio, (…), sean compatibles con vivienda, cuando la altura 

de la edificación esté indicada en pisos, cada piso se considera un máximo de 4m; 

permisibilidad que lo expresa el CPU. 

Dicha vocación de comercio vecinal de esta zona específica de 4 cuadras, 

probablemente podría consolidarse o no, con la confirmación de usos permisibles 

como oficinas o locales comerciales, ello abriría la posibilidad de un escenario 

con estos usos.  

Ahora veamos las condiciones que tendríamos para uso de oficinas: 

Modelo de negocio Venta Vs. Renta. Según reportes de los principales 

agencias real state de este rubro en Lima, la naturaleza del negocio inmobiliario 

de oficinas es de renta, la mayor parte de la demanda prefieren alquilar oficinas 

que comprarlas sustentado en la flexibilidad que requieren la mayoría de las 

empresas en los ciclos económicos, debido a la preferencia de concentrar recursos 

para sus operaciones de su núcleo de negocio. Podemos citar la investigación de 

Bendezú Gonzáles, Ligia Melissa (ESAN, 2021), donde de un universo de 

empresas investigadas el 61% son locatarios y el 39% son propietarios. 

Figura 60 
Condición de posesión de oficinas 
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Fuente: Bendezú, 2021, Plan de negocios para oficinas prime hechas a la medida. 

 

La misma que reporta al distrito en el último puesto de preferencia de 

arrendamiento con un 6%, luego de los principales distritos de San Isidro con un 

37%, Surco con un 27% y Miraflores con un 12% y otros distritos agrupados con 

un 18%. 

Figura 61 
Zona de preferencia para adquirir una oficina 

 
Fuente: Bendezú, 2021, Plan de negocios para oficinas prime hechas a la medida. 
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Al igual que no reporta al distrito dentro de las principales zonas de 

preferencia para comprar una oficina en Lima, teniendo naturalmente a distritos 

con mayor vocación como San Isidro, Miraflores, Surco y Magdalena. 

Figura 62 
Zona de preferencia para comprar una oficina 

 

Fuente: Bendezú, 2021, Plan de negocios para oficinas prime hechas a la medida 

Perfil urbano. Otro condición para el desarrollo de oficinas sería la 

predominancia residencial del perfil urbano que tiene la Av. San Borja Sur, como 

hemos visto anteriormente al hoy toda esta avenida es RDA con un reajuste de 

zonificación en esta zona de 4 cuadras por el cruce con Av. Aviación aún sin 

confirmar por la MML; todo lo descrito le encontramos sustento válido en el 

reporte del 3°T-2023 de Binswanger en la que nos indica que el rubro de oficinas 

tiene 7 ejes corporativos en Lima y ninguno de ellos es la Av. San Borja Sur e 

inclusive nos indica que el distrito tiene 2 zonas muy puntuales como ejes 

corporativos el cruce de Av. Aviación con Av. Javier Prado y Chacarilla. 
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Figura 63 
Ejes corporativos de clase A de oficinas 

 

Fuente: Binswanger, 2023, Reporte Inmobiliario – Oficinas de clase A Lima 3T. 
 

  

Expectativas del propietario. La empresa propietaria, como inmobiliaria 

tiene expectativas de un retorno de inversión acordes con modelos de negocios de 

venta con desarrollo residencial, debido a su mayor experiencia en ello, no 

obstante como inmobiliaria tiene ya entregado un desarrollado de oficinas en 

Miraflores, del tipo boutique y consideraría desarrollar oficinas en distritos líderes 

en ocupación de oficinas, como lo es Miraflores. 

No obstante en el modelo de negocio de renta, pondera otros factores de 

riesgo como son el costo de operación por ser propietario, tasas de vacancia, 

fluctuaciones del rubro, adicionalmente todo el comportamiento en usos que 

ocasionó la pandemia en este rubro específico, como el home office y el trabajo 

híbrido. 
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Adicionalmente a ello se toma en cuenta, que en uno de los 2 ejes 

corporativos del distrito, el cruce de Av. Javier Prado con Av. Aviación casi el 

100% oferta disponible la tiene un solo propietario de grandes áreas, la empresa 

Urbanova la cual complemente su oferta de oficinas con un consolidado 

equipamiento comercial tipo retail y gastronómico con importantes aportes de 

espacios a nivel urbano; lo cual haría mucho más atractiva esta zona, la misma 

que se reflejaría en la preferencia de arrendamiento en esta zona. Así mismo para 

atender al segmento de oficinas boutique recientemente ha implementado un 

sistema de tipo coworking llamado ´´flex´´ para empresas pequeñas que no 

requieran grandes áreas. 

Por lo que en las 3 condiciones que tendríamos para el desarrollo total de 

oficinas el propietario afrontaría una inversión a largo plazo, un mayor riesgo y 

menos experticia; no obstante por la probable consolidación comercial a corto 

plazo de las 4 cuadras del cruce de avenidas por los reajustes integrales de 

zonificación de la MML, consideramos evaluar dentro de los escenarios un uso 

mixto de locales comerciales en el 1° piso con departamentos a partir del 2° nivel, 

con una altura máxima sustentada de 32 ml. 

7.2.3 Ordenanzas que impactan en la variable de edificabilidad 

Ordenanza N°1063-MML, Anexo N°02, literal B.7. Esta ordenanza 

establece para el lote, 8 pisos como máximo y una altura máxima de piso a piso 

de 3 m en departamentos en edificios multifamiliares; por lo que si el total del 

desarrollo es destinado a departamentos se tendría 8 pisos con una altura máxima 

de 24 ml. 

Ordenanza N°491-MSB, Art. 17° Numeral 2 y 3. Esta ordenanza 

establece para el lote, 8 pisos como máximo y una altura máxima de piso a piso 
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de 4m en locales comerciales (como oficinas); por lo que si el total del desarrollo 

es destinado a uso comercial (oficinas) se tendría 8 pisos con una altura máxima 

de 32 ml. 

Así mismo establece en lotes CV como este, que si se proyecta el uso mixto 

(comercial-residencial) se puede aplicar la altura máxima permitida para locales 

comerciales de 4m, por lo que si el desarrollo contempla uso mixto, es decir el 1° 

piso comercial y el resto de pisos residenciales se tendría una altura máxima de 

32 ml.  

7.3 VARIABLE DE DENSIDAD HABITACIONAL 

7.3.1 Área mínima de vivienda 

Otra variabilidad encontrada está en el tamaño del producto inmobiliario, 

que va relacionada con el precio del ticket y la densidad habitacional.Veamos los 

instrumentos legales que tenemos para ello, según el CPU tenemos: 

Ordenanza N°556-MSB, Art. 5°. Que establece 90 m2 como área mínima 

por unidad de vivienda en el área (distrital) diferenciada C, área a la que pertenece 

el lote. 

En base a ello podríamos establecer unidades de vivienda de 90 m2. 

Sin embargo, tenemos también otro instrumento a nivel del Ministerio de 

 Vivienda:  

Decreto Supremo 006-2023 VIVIENDA, Art. 27°. Que aprueba el 

Reglamento de Vivienda de Interés Social y establece en su artículo 27 que el área 

techada mínima en VIS para este caso sería de 40 m2. 

En base a ello podríamos establecer unidades de vivienda de 45 m2 a 

cambio de tener la calidad de interés social, considerando que su precio de ticket 

no exceda el límite para ser considerado como tal. 
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Tomando en cuenta que para tener la calidad de VIS debemos ir al Art.6° 

donde define que VIS es toda vivienda promovida por el Estado; en su Art. 12° 

agrega que es parcialmente financiada también por subsidios indirectos, cuando 

aporta créditos o cobertura de riesgo crediticio canalizado por entidades 

financieras intermediarias participantes. En este contexto los créditos para adquirir 

VIS no deben exceder los S/ 464 200 soles (Nuevo Crédito Mi Vivienda). 
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CAPÍTULO VIII: ALTERNATIVAS DE PROYECTOS 

Teniendo en cuenta los conceptos antes mencionados referentes al Mayor 

y Mejor Uso del Terreno, se procederá a evaluar 03 alternativas de proyectos 

inmobiliarios con aspectos distintos con criterios de sostenibilidad y 

edificabilidad, los mismos que tendrán como base el Certificado de Parámetros 

Urbanístico (CPU) del terreno que se muestra a continuación. 

Figura 64 
Certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios. 
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Fuente: MSB, 2023. 
Como se puede apreciar, la zonificación establecida para el terreno es 

Comercio Vecinal (CV), el mismo que permite el uso para comercio, vivienda 

unifamiliar o vivienda multifamiliar.  Un dato importante, sino el más, es la altura 

máxima, la cual tiene dos principales escenarios; el primero para Comercio 

permite edificar 08 pisos o 32 metros lineales de altura según las ordenanzas del 

distrito, y el segundo para Residencial permite la edificación de 08 pisos o 24 

metros lineales de altura también bajo ordenanzas municipales establecidas. Otro 

dato importante es el área mínima de unidad de vivienda permitida que es de 90 
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m2, sin embargo, en el Decreto de Alcaldía N° 002-2008-MSB-A, se indica que 

el área mínima de vivienda puede reducirse hasta el 70% de unidades, mientras 

que el 30% de unidades restantes podría ser de menores medidas. A continuación, 

se presenta el desarrollo de las 3 alternativas de proyectos y escenarios. 

 8.1 PROYECTO 1 

 8.1.1 Descripción del Proyecto 

Este primer proyecto se desarrollará considerando los pisos permitidos 

únicamente como uso residencial en el Certificado de Parámetros Urbanísticos, 

donde se indica que la cantidad de niveles construibles es de ocho (08) con 

unidades inmobiliarias de área mínima de 90 m2 y con un área libre de 30% del 

total del terreno. Así mismo, debido a la necesidad de tener un estacionamiento 

por vivienda, se desarrollarán la cantidad de sótanos que alberguen lo solicitado, 

incluyendo los de visita.  

Considerando que el uso solo es de viviendas, se considera destinar 

algunas zonas para ambientes de uso común, las mismas que se describen a 

continuación: 

● Lobby 

● Sala de niños 

● Jardín interior en pozo de luz (paisajismo) 

● 03 zonas de parrillas 

● Terraza con piscina 

● Gimnasio 

Del mismo modo, se tendrán las siguientes unidades inmobiliarias vendibles: 

● 33 departamentos de 2 y 3 dormitorios 
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● 41 estacionamientos vehiculares 

● 17 depósitos 

Después del desarrollo arquitectónico de manera óptima según lo permisible, 

el edificio contará con 03 sótanos + cuarto de bombas, tendrá 08 pisos de 

departamentos y áreas comunes, y una azotea. El resumen de la distribución de 

áreas se muestra a continuación: 

Tabla 29 
Distribución de áreas Proyecto 1 San Borja 

                   

Del mismo modo, el siguiente cuadro muestra las áreas techadas y ocupadas 

de cada uno de los departamentos, así como la cantidad de estos por cada piso del 

proyecto. 

 

 

Tabla 30 
Distribución de áreas de departamentos en Escenario 1 del Proyecto San Borja 
Sur. 
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A continuación, se muestran las plantas típicas del proyecto en este escenario. 

 

 

 

 

 

Figura 65 
Plano típico de torre en Escenario 1 del Proyecto San Borja 
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Figura 66 
Plano de azotea en Escenario 1 del Proyecto San Borja 
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Figura 66 
Plano típico de sótanos en Escenario 1 del Proyecto San Borja 
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 8.1.2 Perfil Económico Preliminar 

  Egresos 

A continuación, se describirá los distintos costos y gastos que forman parte 

de los egresos del proyecto. 

● Costo del terreno: $ 2,238.81 x m2 

● Alcabala: 3% del valor del terreno 

● Gastos legales: $ 5 x m2 techado 

● Honorarios de especialistas: $ 16 x m2 techado 

● Permisos y licencias: $ 5.50 x m2 techado 

● Costo de demolición: $ 10,700.00 
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● Costo de construcción de torre: $ 520 x m2 techado 

● Costo de construcción de sótano: $ 420 x m2 techado 

● Costo sistema de paneles solares: $ 11,000.00 

● Imprevistos: 4% del costo total de construcción 

● Gerencia de proyectos: 2.54% del total de ventas 

● Marketing y ventas: 2% del total de ventas 

● Post venta: 1.3% del total de ventas 

● Gastos de independización: $ 13,218.97 

● Predial y arbitrios: 0.93% de costo de construcción 

● Imprevistos: $ 40,000.00 

● Comisiones del banco: 1.27% del costo de construcción 

● Servicios públicos: 1.27% del costo de construcción 

  Ingresos 

A continuación, se detallan las ventas de las unidades inmobiliarias del 

proyecto. 

● Departamentos: $ 2,150.00 x m2 techado 

● Estacionamientos: $ 12,000.00 

● Depósitos: $ 5,000.00 

8.1.3 Evaluación Económica Financiera del Proyecto 

 

 

 

Figura 67 
Cuadro de ingresos y egresos del Escenario 1 del proyecto San Borja Sur. 
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Figura 68 
Cuadro de análisis de rentabilidad del Escenario 1 del proyecto San Borja Sur 
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 8.1.4 Fuentes de Financiamiento 

El proyecto se divide en 03 fuentes de financiamiento. La primera es el aporte 

propio que consta del valor del terreno y los gastos preoperativos. La segunda es 

el ingreso por las pre ventas, mientras que el último es el banco que abarca todos 

los costos y gastos restantes. La distribución de incidencia de cada uno se muestra 

a continuación. 

Figura 69 
Fuentes de financiamiento en el Escenario 1 del proyecto San Borja Sur 
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 8.1.5 Flujo de Caja 

Figura 70 
Flujo de caja del Escenario 1 del proyecto San Borja Sur 
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Figura 71 
Cuadros de barras del flujo de caja estándar y real del Escenario 1 del proyecto San Borja Sur 
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En el primer gráfico, se muestra el flujo de caja con el movimiento del dinero 

durante el tiempo de vida del proyecto; sin embargo, al tratarse de un proyecto 

financiado por el banco, es importante tener en cuenta que el dinero ingresado en la 

cuenta de recaudación no se dispondrá hasta que se culmine la construcción, es por ello 

que en el segundo gráfico se muestra que desde el punto de máxima inversión, el monto 

se mantiene constante porque en ese momento es donde el banco empezará a tener 

control de los ingresos hasta la culminación de la construcción, donde finalmente recién 

se podrá realizar la libre disponibilidad del dinero y, con ello, la devolución de la 

inversión y utilidades respectivas, siendo este escenario el real para un proyecto 

inmobiliario. Realizar este análisis permite calcular los indicadores reales de los aportes 

propios al proyecto. 

 8.1.6 Indicadores Económicos 

Para el primer caso, donde el flujo de caja es el regular y no se considera la 

devolución de inversión o disposición de utilidad, los principales indicadores son los 

siguientes: 

Tabla 31 
Indicadores financieros estándar en Escenario 1 del Proyecto San Borja Sur 

 

Para el segundo caso donde se realiza la regulación del movimiento de caja a la 

realidad, los indicadores cambian, obteniendo la siguiente información: 
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Tabla 32 
Indicadores financieros real en Escenario 1 del Proyecto San Borja Sur 

 

Como se había comentado, efectivamente las cifras de los indicadores en el 

escenario real para la libre disponibilidad de fondos son menores, pues está 

contemplando que el dinero no tendrá ingresos positivos a disposición en el tiempo. De 

igual forma, el proyecto termina siendo rentable con indicadores atractivos. 

 8.1.7 Análisis De Sensibilidad 

Para poder determinar cuándo cuáles son los márgenes de cambio que podría tener 

el proyecto en los aspectos más importantes, se realiza el análisis de sensibilidad. Estos 

aspectos importantes son la velocidad de ventas, el costo del terreno, el costo de 

construcción y el precio de venta de los departamentos. Con ello, se tienen los 

siguientes cuadros: 

Tabla 33 
Escenarios de análisis de sensibilidad en Escenario 1 del Proyecto San Borja Sur 
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Como se pudo observar, los análisis de sensibilidad arrojan que es un proyecto con 

poco riesgo, pues se tendría que considerar variaciones (%) altas para que deje de ser 

rentable. El aspecto más importante para analizar en este escenario es la velocidad de 

venta que si mezclado a una reducción de precio por m2, podría poner en riesgo la 

rentabilidad del proyecto y un VAN negativo. 

 8.2 PROYECTO 2 

 8.2.1 Descripción del Proyecto 

Para el segundo escenario se realizarán algunos análisis que permitan aumentar la 

altura construible y, por tanto, aumentar el área edificable y vendible. 

En primera instancia, debido a que el terreno se encuentra en una zonificación 

calificada como Comercio Vecinal (CV), se permite el uso de Comercio, el cual a su 

vez indica que se puede construir hasta 32 metros de altura. Como se comentó en el 

capítulo VII de la presente tesis, de acuerdo a la Ordenanza 491-MSB, se puede 

considerar el uso mixto en terrenos con este tipo de zonificación, para lo cual se necesita 

que solo un nivel cuente con el fin de comercio, es por ello que se está considerando en 

este escenario el uso de locales comerciales para aplicar a esta altura. Así mismo, debido 

a que el primer piso puede ubicarse en el semisótano, la altura se beneficiaría con 1.50 

metros adicionales, es decir, podría considerarse una altura máxima de construcción de 
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33.50 metros. Considerando una altura de entrepiso de 2.70 metros, el terreno permitiría 

edificar hasta 12 niveles, por ello se analizará esta opción de proyecto inmobiliario. 

De acuerdo con el diseño arquitectónico, la distribución de áreas no cambiaría, sino 

que solo se destinaría los departamentos del primer piso a locales comerciales y que en 

el segundo piso se dispondría de un ambiente para usos múltiples (SUM), mientras que 

el resto de las áreas permanecería de la misma manera. 

De esta manera, se tendrán las siguientes unidades inmobiliarias vendibles: 

● 49 departamentos de 2 y 3 dormitorios 

● 55 estacionamientos vehiculares 

● 33 depósitos 

Producto del desarrollo arquitectónico, se obtiene el siguiente cuadro de 

distribución de áreas: 

Tabla 34 
Distribución de áreas Proyecto 2 San Borja 

 

Así mismo, a continuación, se muestra las áreas techadas y ocupadas de cada uno de 

los departamentos y locales comerciales: 
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Tabla 35 
Distribución de áreas de departamentos en Escenario 2 del Proyecto San Borja Sur 
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A continuación, se muestran las plantas típicas del proyecto en este escenario. 

Figura 72 
Plano piso 1 de torre en Escenario 2 del Proyecto San Borja 

 

 8.2.2 Perfil Económico Preliminar 

  Egresos 

A continuación, se detallan los costos y gastos que cambiaron con respecto al 

escenario anterior. 

● Costo de construcción de torre: $ 550 x m2 techado 

● Marketing y ventas: 2.5% del total de ventas 

● Post venta: 1.3% del total de ventas 

● Gastos de independización: $ 16,608.80 
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● Imprevistos: $ 50,000.00 

  Ingresos 

A continuación, se detallan las ventas de las unidades inmobiliarias del 

proyecto. 

● Departamentos: $ 2,150.00 x m2 techado 

● Locales comerciales: $ 2,000.00 x m2 techado 

● Estacionamientos: $ 12,000.00 

● Depósitos: $ 5,000.00 

8.2.3 Evaluación Económica Financiera del Proyecto 

Figura 73 
Cuadro de ingresos y egresos del Escenario 2 del proyecto San Borja Sur 
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Figura 74 
Cuadro de análisis de rentabilidad del Escenario 2 del proyecto San Borja Sur 

 

 8.2.4 Fuentes de Financiamiento 

Las fuentes de financiamiento se distribuyen de la siguiente manera: 

Figura 75 
Fuentes de financiamiento en el Escenario 2 del proyecto San Borja Sur 
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 8.2.5 Flujo de Caja 

Figura 76 
Flujo de caja del Escenario 2 del proyecto San Borja Sur 
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Figura 77 
Cuadros de barras del flujo de caja estándar y real del Escenario 2 del proyecto San Borja Sur 
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De la misma forma que en el escenario anterior, aquí se analiza el flujo de caja 

estándar y el de libre disposición real. Similarmente, el real termina siendo más ajustado 

por la no disposición de caja para la recuperación de inversión y utilidades del 

inversionista que recién se da en el mes 31, pocos meses antes de la culminación de 

todo el proyecto. 

 8.2.6 Indicadores Económicos 

Para el primer caso, donde el flujo de caja estándar se tienen los siguientes 

indicadores: 

Tabla 36 
Indicadores financieros estándar en Escenario 2 del Proyecto San Borja Sur 

 

Para el segundo caso donde se realiza la regulación del movimiento de caja a la 

realidad, los indicadores son los siguientes: 

Tabla 37 
Indicadores financieros real en Escenario 2 del Proyecto San Borja Sur 

 

Al igual que en el escenario del proyecto 1, los indicadores reales son menores. 

 8.2.7 Análisis de Sensibilidad 
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Nuevamente se realizará el análisis de sensibilidad para tener un panorama de 

cómo podría moverse el VAN cambiando algunos aspectos importantes del análisis 

económico financiero del proyecto. Los siguientes cuadros muestran dichos resultados: 

Tabla 38 
Escenarios de análisis de sensibilidad en Escenario 2 del Proyecto San Borja Sur 

 

 

 

El cuadro de análisis entre la velocidad de venta y el precio de venta muestra 

que justamente estos son dos factores importantes que se deben asegurar para el 

proyecto, pues, si la velocidad de ventas baja manteniendo el mismo precio, el proyecto 

se tornaría negativo e inviable; también el bajar el precio de venta genera diferencias 

importantes entre uno y otro que golpea directamente el margen del proyecto. 
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 8.3 PROYECTO 3 

 8.3.1 Descripción del Proyecto 

En este último proyecto, la principal característica a cambiar es el ticket, el cual 

está determinado por el precio de los departamentos que finalmente influyen en una 

mayor velocidad de ventas. Para ello, se tuvo que realizar un desarrollo de diseño 

distinto a los escenarios anteriores, donde se considerarán áreas desde 40 m2, el mismo 

que, según lo estipulado en el Decreto Supremo N° 006-2023-Vivienda, se permite el 

diseño de proyectos con áreas mínimas de 40 m2 en cualquier zona a nivel nacional, 

siempre que estos cumplan ciertos parámetros, tal como se comentó en el capítulo 7 de 

la presente tesis. Estas viviendas son las llamadas Vivienda de Interés Social (VIS). 

Para que el proyecto inmobiliario pueda cumplir con el requisito de ser VIS, tiene que 

por lo menos el 40% de viviendas no debe superar el monto de S/ 464,200.00. Dicho 

esto y considerando que el proyecto tiene un precio de venta de $ 2,150.00 por m2 y un 

tipo de cambio de 3.80, se determina que el límite de área para aplicar al beneficio VIS 

es de 56.81 m2; con este dato se verificará la cantidad de departamentos en área y 

validar que supera el 40% del total. 

Tabla 39 
Verificación de áreas para aplicación a beneficio VIS Escenario 3 del Proyecto San Borja 
Sur 

 

El cuadro anterior muestra que el proyecto cuenta con 55% de área que están 

dentro del monto permitido y que finalmente permite que el proyecto se acoja a este 
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Decreto Supremo. Con esta confirmación, finalmente se permitirá realizar el desarrollo 

del proyecto y su análisis económico financiero. 

Las áreas comunes en esencia no cambian, sino solo su distribución, pues se 

sigue contemplando la piscina, zonas de parrillas, gimnasio y guardería. En cuanto a 

las unidades inmobiliarias vendibles, se retiraron los locales comerciales por ya no ser 

necesarios para aplicar al beneficio de alturas, por lo que estos se disponen de la 

siguiente manera: 

● 79 departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios 

● 81 estacionamientos vehiculares 

● 52 depósitos 

El resumen de las áreas se muestra en el siguiente cuadro. 

Tabla 40 
Distribución de áreas Proyecto 3 San Borja 

 

Como se puede apreciar, el área a construir es mayor, ello se debe a que se está 

contemplando que cada departamento tendría al menos un estacionamiento, generando 

finalmente que se tenga un sótano más, sin embargo, esto ayuda a impulsar las ventas 

de los departamentos. 

La distribución específica de estos departamentos se muestra en el siguiente 

cuadro: 
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Tabla 41 
Distribución de áreas de departamentos en Escenario 3 del Proyecto San Borja Sur 
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 A continuación, se muestran las plantas típicas del proyecto en este escenario. 

Figura 78 
Plano piso típico de torre en Escenario 3 del Proyecto San Borja 
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Figura 79 
Plano piso 1 de torre en Escenario 3 del Proyecto San Borja 
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Figura 80 
Plano sótano típico torre en Escenario 3 del Proyecto San Borja 
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Figura 81 
Plano azotea de torre en Escenario 3 del Proyecto San Borja 

 

 

 8.3.2 Perfil Económico Preliminar 

  Egresos 

Debido a que la altura y el área techada es muy similar al escenario anterior, los 

costos y gastos son básicamente los mismos.  

  Ingresos 



                                                       

 

161 

 

De igual forma, la información es casi la misma, solo el dato más importante 

que sube es el de la velocidad de ventas que asciende a 3 departamentos por mes 

y desaparecen los locales comerciales. 

 

8.3.3 Evaluación Económica Financiera Del Proyecto 

Figura 82 
Cuadro de ingresos y egresos del Escenario 3 del proyecto San Borja Sur 
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Figura 83 
Cuadro de análisis de rentabilidad del Escenario 3 del proyecto San Borja Sur 

 

 8.3.4 Fuentes de Financiamiento 

Las fuentes de financiamiento se distribuyen de la siguiente manera: 

Figura 84 
Fuentes de financiamiento en el Escenario 3 del proyecto San Borja Sur 
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 8.3.5 Flujo de Caja 

Figura 85 
Flujo de caja del Escenario 3 del proyecto San Borja Sur 
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Figura 86 
Cuadros de barras del flujo de caja estándar y real del Escenario 3 del proyecto San Borja Sur 

 

  

Los flujos de caja son similares al proyecto 2, también contempla que la disposición real de caja se dará en el mes 31.
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 8.3.6 Indicadores Económicos 

En el primer caso, donde el flujo de caja es estándar se tienen los siguientes 

indicadores: 

Tabla 42 
Indicadores financieros estándar en Escenario 3 del Proyecto San Borja Sur 

 

Para el segundo caso donde se realiza la regulación del movimiento de caja a la 

realidad, los indicadores son los siguientes: 

Tabla 43 
Indicadores financieros real en Escenario 3 del Proyecto San Borja Sur 

 

Al igual que en el escenario del proyecto 1, los indicadores reales son menores. 

 8.3.7 Análisis de Sensibilidad 

Los análisis se muestran en los siguientes cuadros. 

Tabla 44 
Escenarios de análisis de sensibilidad en Escenario 3 del Proyecto San Borja Sur 
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El cuadro de análisis entre la velocidad de venta y el precio de venta nuevamente 

muestra que esos dos factores son importantes para el proyecto y tienen que tomarse 

las medidas para que no se tenga que cambiar en la ejecución del proyecto de forma 

integral. Se aprecia que si la venta se reduce a la mitad, ya generaría que el proyecto no 

sea rentable, mientras que para obtener un VAN cercano al cero (0), el precio de venta 

bordearía los $ 1,850 por m2. 
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CAPÍTULO IX: COMPARATIVAS PARA SELECCIÓN DEL PROYECTO 

9.1 COMPARATIVAS DEL ANÁLISIS FINANCIERO 

Para la determinación del proyecto a elegir, se deben realizar los comparativos 

necesarios donde se muestren los resultados e indicadores respectivos de cada escenario. En 

primera instancia, se mostrarán los valores de los indicadores económicos financieros de los 3 

proyectos, los mismos que se muestran a continuación: 

Tabla 45 
Comparativo de indicadores económicos financieros de los 03 escenarios del Proyecto San 
Borja Sur 

 

Como se ha desarrollado anteriormente en el capítulo XIII, el primer escenario cuenta 

con 8 pisos y 33 departamentos, el segundo escenario cuenta con 12 pisos y 49 departamentos, 

y finalmente el tercer escenario cuenta con 12 pisos y 79 departamentos. Así mismo, las 

diferencias generales del proyecto también fueron descritas previamente. 
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Ahora, mostrando los valores económicos se puede notar rápidamente que los proyectos 

2 y 3 que cuentan con más pisos son los que mayor rentabilidad tienen, bordeando los 2 

millones de dólares de utilidad neta, el cual es más del doble que el proyecto 1. Del mismo 

modo, la rentabilidad sobre la inversión propia o capital es de más de 107% para los proyectos 

2 y 3, a diferencia del primero que tiene apenas 55.9%. 

Así mismo, yendo a los indicadores de evaluación de inversión, después de la 

explicación de la libre disposición de la caja que se da una vez culminada la construcción, el 

VAN para el proyecto 1 termina siendo atractivo con más de 200 mil dólares, pero termina 

siendo superado ampliamente por el proyecto 2 cuyo valor asciende a más de un millón de 

dólares. Lo mismo sucede con el TIR, el proyecto 1 contempla un valor de 20% que no es del 

todo malo y que, en otras situaciones, se hubiera aceptado sin problema alguno; sin embargo, 

este indicador para los otros dos proyectos supera el 30%, siendo que asegura el retorno de la 

inversión. 

9.2 CUADRO COMPARATIVO DE RIESGOS 

Una vez mostrado los detalles económico-financieros de cada proyecto, se procede a 

analizar los riesgos y sus mitigaciones, teniendo como base los conceptos de mejor y mayor 

uso del terreno. Por ello, a continuación, se muestran los cuadros de análisis de identificación 

y mitigación de riesgos en cada uno de los tres proyectos: 
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Tabla 46 
Cuadro de identificación de riesgos de los 03 escenarios del Proyecto San Borja Sur

 

Como se puede apreciar, se tienen 5 factores que se han analizado en temas de 

identificación de riesgos. En el normativo se analiza las posibilidades de que el proyecto sea 

viable para aprobación de las autoridades, siendo que el proyecto 3 tiene un riesgo alto al ser 

un tipo de proyecto nuevo en el distrito, donde se tenía comúnmente proyectos con 
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departamentos con áreas mayores a 90 m2, además del historial de la resistencia de parte las 

autoridades para la aprobación en años anteriores de proyectos de similares características. 

En cuanto a la parte comercial, los proyectos 01 y 02 al cumplir con las características 

regulares del distrito, tienen bastante acogida a públicos que conocen de estas características, 

siendo que tienen una ligera preferencia adicional por edificios que no tienen tantos pisos, 

mientras que el proyecto 03 al tener características distintas a los años anteriores y no conocer 

de cierta forma un movimiento de mercado de productos similares en el pasado, se considera 

un riesgo mayor al resto. 

En el aspecto técnico, la geometría del proyecto en planta es similar, generando que 

prácticamente todos los departamentos tengan vista a la fachada. Del mismo modo, la 

construcción de proyectos de 08 pisos en la zona es bastante común y sin mayores dificultades 

para ello. Los proyectos 02 y 03 tienen una ligera complicación por ser de mayores pisos y que 

probablemente tengan problemas con vecinos por la duración y construcción. 

En el tema legal tributario se analiza la incidencia del impuesto a la renta e IGV con 

respecto a las ventas, puesto que ello tendrá incidencia finalmente en la utilidad neta. Después 

de realizar los flujos de caja de los 3 proyectos, el primero tiene menor incidencia y, por tanto, 

menor probabilidad de complicar el margen final, mientras que los otros dos proyectos tienen 

una incidencia mayor que complican las ganancias finales. Finalmente, en el tema financiero, 

evidentemente los proyectos que tengan condiciones regulares de aprobación municipal y que 

se vendan comúnmente en el distrito, también vienen acompañados de respaldo por los bancos, 

es por ello que los escenarios 1 y 2 tienen bajo riesgo, a diferencia del tercer que, al tratarse de 

un nuevo producto, tiene todavía varios candados que liberar además del desconocimiento que 

aún se tiene del comportamiento en el distrito. Para controlar estos riesgos, se preparan las 

acciones de mitigación correspondientes, las mismas que se detallan a continuación: 
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Tabla 47 
Cuadro de mitigación de riesgos de los 03 escenarios del Proyecto San Borja Sur 

 

 

Como se puede apreciar, el proyecto 03 es el que necesita mayor atención para poder 

atender las mitigaciones que permitan controlar sus riesgos, siendo que es un producto nuevo 

para el distrito y del cual aún no se tiene el conocimiento suficiente en todos los aspectos. 

9.3 SELECCIÓN DEL PROYECTO 

Una vez mostrados todos los cuadros comparativos económicos y en términos de 

riesgos, se procede a la elección del proyecto. Por ello, siendo más objetivo para esta decisión, 

se procede a realizar un cuadro donde se define el mecanismo de decisión de cada uno de los 
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aspectos evaluados, cada uno de ellos con la incidencia respecto al puntaje final que permita 

ponderar las calificaciones independientes a una final. Por ello, el siguiente cuadro muestra las 

calificaciones que cada proyecto obtuvo: 

Tabla 48 
Cuadro de mecanismo de decisión de los 03 escenarios del Proyecto San Borja Sur 

 

Como se observa, el proyecto 2 termina obteniendo el mayor puntaje bajo los conceptos 

de mejor y mayor uso del terreno, teniendo el proyecto 3 como segunda opción para ejecución, 

quedando relegado más atrás el proyecto 1 donde se tiene menores atributos. 

9.4 MARKETING MIX  

9.4.1 Producto (P1) 

 9.4.1.1 El Diseño 

Concepto General.   El proyecto San Borja Sur es un edificio multifamiliar que consta 

de 12 pisos más azotea y 4 sótanos más cuarto de bombas y cisternas. Tiene un total de 49 

departamentos entre flats y dúplex que van desde los 90.01 m2 hasta los 168.38 m2. Así mismo, 

también se cuentan con áreas comunes para uso de los propietarios, tales como las 03 zona de 

parrillas, piscina, gimnasio, zona lounge, guardería y un lobby. En los sótanos, se tienen 55 

estacionamientos entre los simples y los dobles; también se tienen 33 depósitos privados y 51 

estacionamientos de bicicletas. También se cuentan con 02 locales comerciales de 112.30 y 

46.36 m2. Por último, en el techo de la azotea se encuentra el área técnica donde se tienen los 

tableros de los ascensores y el grupo electrógeno para el proyecto. 
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El terreno es casi un cuadrado que tiene un área total de 670.00 m2 con dos frentes a la 

calle de 27.60 m y 24.30 m a la avenida San Borja Sur y al jirón Pietro Marchand 

respectivamente. Cuenta con un total de 8,043 m2 de área techada. 

Beneficios. El beneficio más importante es que se encuentra ubicado en una esquina 

con doble vista a la calle y en una avenida importante del distrito y muy cerca a otra de las más 

importantes de todo Lima como es la av. Aviación. Además de la seguridad que brinda el 

distrito, el proyecto se encuentra a 5 minutos de 02 grandes centros comerciales (La Rambla y 

Real Plaza Primavera) y también a menos de 10 minutos de una serie de clínicas importantes 

ubicadas en la av. Guardia Civil. Así mismo, otros beneficios importantes son las áreas 

comunes que realzan la calidad de vida que ofrece el proyecto, pues estas están direccionadas 

a las reuniones sociales que el público objetivo suele buscar. 

Características. En la fachada se optó por un estilo clásico con predominancia de 

acabados de ladrillos rocochos. Así mismo, se utilizó el aluminio negro para la perfilería de 

balcones y vanos (usados en todos los proyectos de la empresa en el distrito) y se adicionó 

pintura negra en frisos, vigas y columnas, generando así un juego de colores predominantes 

entre rojo y negro, haciendo que la fachada sea tradicional, pero a la vez elegante. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                                       

 

176 

 

Figura 87 
Fachada del proyecto San Borja Sur 

 

Fuente: Grupo Binda, 2023. 
 

Los acabados más importantes del interior de los departamentos se describen a 

continuación: 

● El piso de la sala, comedor y dormitorios es de bambú de 12 mm de espesor, los 

contrazócalos son del mismo material y acabado. Los encuentros entre techo y paredes 

en los ambientes mencionados cuentan con cornisas o molduras de color blanco. 

● La cocina cuenta con muebles bajos de color amaderados oscuros, mientras que los 
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muebles altos son de color entero con puertas de acabado gloss. El tablero es de cuarzo 

blanco de 20 mm y el piso es de porcelanato de 60 x 60 cm. También cuenta con el kit 

de cocina (horno, encimera y campana) de la marca FDV. 

● Las ventanas y mamparas son de vidrio templado de 6 y 8 mm respectivamente. Sus 

series son 20 y 25 con aluminio negro. 

● Todas las puertas son blancas con superficie amaderada y con interior honeycomb. 

Todos los marcos son cajón y cuentan con jamba en todo el perímetro del vano. 

● Los baños cuentan con aparatos sanitarios y griferías de la marca FV con sistema 

ahorrador. Tienen combinación de colores en los porcelanatos que son amaderados y 

blancos en zona de duchas. Sus tableros son de PVC y en el de visitas es de cuarzo 

blanco. 

● Todos los dormitorios cuentan con clósets equipados, los cuales tienen puertas de color 

amaderado claro y con interior blanco. 

● Los balcones cuentan con piso de porcelanato gris, mientras que los parapetos son de 

aluminio negro tipo rejas que le dan esa onda clásica. 

Las siguientes imágenes referenciales muestran los acabados de los interiores: 
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Figura 88 
Foto de acabado interior en sala/comedor 

 

Fuente: Grupo Binda, 2023. 
 

Figura 89 
Foto de acabado interior en dormitorio 

 

Fuente: Grupo Binda, 2023. 
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Figura 90 
Foto de acabado interior en cocina 

 

Fuente: Grupo Binda, 2023. 
 

9.4.1.2 Ingeniería 

Concepto General. El proyecto tendrá una estructura mixta, las cuales son a base de 

placas y sistemas aporticados con columnas y vigas. Las losas se realizarán, como ya es 

costumbre en las edificaciones de Lima, mediante pre losas, ya sea para macizas o aligeradas. 

Dichas pre losas vendrán con las salidas eléctricas embebidas para evitar futuros picados. Para 

el sostenimiento del terreno de los vecinos en la excavación, se utilizarán muros pantallas con 

sistema de anclajes tensados. 

En cuanto a las instalaciones eléctricas, todo canalizado se hará mediante tuberías de 

PVC embebidas en las losas y muros. Los tableros contarán con llaves termomagnéticas y 

diferenciales para protección ante cortos circuitos según lo establecido en norma. 
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Para las instalaciones sanitarias se usarán tuberías de polipropileno (PPR) en la red de 

agua, ayudando a reducir el costo de mantenimiento y dándole mayor tiempo de vida. Para el 

desagüe, se utilizarán las tuberías convencionales de PVC. 

El edificio también cuenta con sistema de intercomunicación entre los departamentos, 

recepción y el exterior. Del mismo modo, contará con un sistema de cámaras que se dispondrán 

en ubicaciones estratégicas en el interior del edificio para mantener vigilado el patrimonio de 

todos los propietarios. 

También se contará con sistema contra incendio según lo requerido por norma. Posee 

además un sistema de gas de natural que permitirá a los usuarios optimizar su consumo 

energético. Por la cantidad de departamentos y según los cálculos, se tendrán dos ascensores 

con capacidad de 10 personas que permitirán el fluido peatonal sin demoras. Se contará con un 

grupo electrógeno en el techo técnico, el cual se activará cuando haya un corte de energía zonal 

y que permitirá el uso de las bombas de presión constante, sistema ACI y ascensores. Por 

último, se contarán con todas las áreas técnicas necesarias para un correcto control de 

mantenimiento de todos los sistemas del edificio. 

9.4.1.3 Costo. Los ratios que se manejan para construcción del proyecto van de la 

siguiente manera: 

● Sótanos – $ 420.00 x m2 

● Torre – $ 550.00 x m2 

9.4.2 Precio (P2) 

9.4.2.1 Elementos a Tomar en Cuenta para la Fijación del Precio 

Precios de la Competencia – Comparación. Como se mencionó anteriormente, la 

competencia tiene distintos proyectos en distintas etapas, por lo que el análisis, para comparar 

los precios, se hará con aquellos que están en pre venta y que cuenten con similares 

características a San Borja Sur, ello ayudará para aterrizar los precios y sean más certeros al 
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momento de realizar el lanzamiento. En el cuadro se muestran aquellos en color amarillo que 

muestran similares características. 

Tabla 49 
Cuadro resumen de estudio de mercado 

 

Tabla 50 
Cuadro de promedios por tipología de estudio de mercado en San Borja 

 

9.4.2.2 Precio Vs. Posicionamiento. Considerando que el precio no estará fuera del 

mercado, se establecerá un precio justo para la cantidad de atributos que tiene el proyecto y 

que finalmente ayudará a atraer con mayor magnitud a los clientes.
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 Teniendo en cuenta lo indicado y que el precio promedio de la competencia directa está en $ 2,184.24, el precio establecido para la etapa 

de pre venta será de $ 2,150.00, valor que genera utilidades por más de 2 millones de dólares, después de impuestos. 

Del mismo modo, para que este precio se establezca correctamente, es necesario hacer un análisis de atributos donde se consideran las 

características más importantes de los proyectos, el mismo que ya se presentó en el capítulo IV. 

Tabla 51 
Cuadro de ponderación de atributos del proyecto y su competencia 

 

Realizamos un cuadro de ponderaciones, con una valoración del 1 al 5, según los criterios a evaluar; después de un análisis previo, solo 

una competencia llega a tener un puntaje mayor a 4, siendo nuestro proyecto el segundo mejor valorado.
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9.4.2.3 Objetivos del Precio.  

● Precio 

El objetivo principal del precio es que el cliente pueda ver que su inversión 

merezca el value del producto. Es por ello que, en base al estudio de mercado, 

análisis de costos y ponderación de atributos, se establece un precio de 

lanzamiento para la pre venta. Conforme el proyecto vaya cambiando de etapa, 

el precio establecido irá cambiando que, no está demás decir, dependerá también 

del macro y micro entorno del momento. 

● Forma de Pago 

El cliente podrá considerar dos formas de pago. La primera es haciéndolo al 

contado, lo cual le permitirá ser beneficiado con algunos obsequios por parte de 

la inmobiliaria, tales como algunos electrodomésticos o muebles para su 

departamento. El segundo es mediante financiamiento que se dará con el banco 

auspiciador del proyecto. 

● Financiamiento 

El cliente podrá optar por realizar el financiamiento, el cual se hará directamente 

con el banco auspiciador, pero para ello tendrá que pasar una evaluación 

crediticia como persona natural o sociedad conyugal; si este fuera favorable, 

posterior se tendrá que realizar un mínimo de inicial de 10% del valor del 

inmueble y con ello el inicio de las gestiones documentarios con el banco para 

el desembolso de este a la inmobiliaria. 

9.4.2.4 Fijación del Precio 

● Precio 
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En los puntos previos, se desarrollaron aspectos que ayudaron a establecer que 

el precio a ofrecer en la etapa inicial será de $ 2,150.00, siendo que este se 

encuentra por debajo del promedio de la competencia. 

● Forma de pago 

La forma de pago consta de la siguiente manera: 

a) $ 1,000.00 de separación del inmueble que tendrá un mes de vigencia. 

b) Desembolso del 10% del valor del inmueble restando el monto de 

separación. 

c) El saldo se realizará, ya sea mediante financiamiento del banco o 

transferencia directa, como máximo 3 meses antes de la entrega del proyecto 

según el cronograma. 

9.4.2 Promoción (P3) 

9.4.2.1 Mix de Promoción. Según Kotler el mix de promoción comprende 5 

herramientas, las cuales se deben combinar cuidadosamente según sea el caso y 

decisión, no necesariamente todas a su vez, pero que se deben manejar bajo un concepto 

de ´´comunicaciones integradas de marketing´´.Estas son: Publicidad, Ventas 

Personales, Promoción de Ventas, Relaciones Públicas, Marketing Directo y 

Marketing Social. Será nuestra decisión cuál de ellas combinar, ya que ello es 

indiferente al sector que pertenecemos, e inclusive se dan casos que empresas del 

mismo sector optan por combinaciones distintas, de estas herramientas. 

● Publicidad 

a) Objetivos 

Comunicar un mensaje claro, coherente y convincente sobre el value del 

nuevo producto inmobiliario que ofrece Binda a los clientes potenciales, que 

se encuentran dispersos geográficamente dentro de Lima Top. 
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Comunicar cómo funciona para su beneficio tener una certificación Edge, la 

cual incurrirá en un ahorro a largo plazo en el uso de su vivienda. 

Consolidar la imagen de marca de Binda, de modo persuasivo para su 

preferencia. 

b) Mensaje – Reason Why 

En base al capítulo antes mencionado del Reason Why, se establece el 

mensaje a comunicar y sus ideas asociadas: 

En base al capítulo antes mencionado del Reason Why, se establece el 

mensaje a comunicar y sus ideas asociadas: ´´San Borja Sur 586 –Ahorro 

de consumo y diseño ecológico, en espacios para tu estilo de vida, con 

acabados exclusivos.´´ 

● Ahorro de consumo 

● Diseño Sostenible 

● Espacios Life Style 

● Acabados Exclusivos 

● Buena ubicación 

c) Medios 

El medio que se elige principalmente para la publicidad es por medios 

digitales e impresos: 

● Redes Sociales: Whatsapp Business, Facebook, Instagram, Tik Tok y 

LinkedIn, debido al alcance y frecuencia que se predetermina en estas, 

basado en la cuantificación de nuestro target antes mencionado; según los 

algoritmos de las mismas, efectivizando un impacto mediático a través de 

estas apps. 
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● Página Web: que refuerce el entendimiento general del cliente respecto 

del producto y sus conceptos. 

● Portales inmobiliarios, por su alta selectividad, bajo costo e inmediatez. 

● Flyers digitales que se complementen con la aparición esporádica en 

revistas del sector o cuyos lectores sean del NSE del target identificado, 

así como en paneles físicos (tradicionales o electrónicos) ubicados en los 

puntos de mayor afluencia distritos de Lima Top o playas del sur, así como 

en nuestra zona de influencia del proyecto y en la misma ubicación en 

cualquier etapa del proyecto. 

● Sistema del Código QR ya que nuestro target domina ese medio también. 

● Caseta de Ventas con el mismo concepto del mensaje. 

● Departamento Piloto que refleje la coherencia con el producto final, a 

través de los materiales ´´acabados exclusivos´´ y recordación de los 

espacios comunes según el estilo de vida del target. 

● Stands y maquetas publicitarias con banners en ferias inmobiliarias o en 

agencias bancarias de los distritos de Lima Top. 

d) Frecuencia 

Durante toda la vida del proyecto, poniendo énfasis en la pre construcción 

con una frecuencia automatizada según el sistema de las redes sociales y en 

el caso de la página web con un diseño orgánico que permita aparecer en las 

primeras líneas de los buscadores webs, sino también usar una herramienta 

pagada llamada ́ ´paper clip´´ de la publicidad de Google, uno de los mayores 

buscadores a nivel nacional, para ese mismo fin. 
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En el caso de los medios físicos como revistas y/o paneles será aplicada con 

una frecuencia según se determine en un previo reporte de visualizaciones 

del medio que se escoja. 

En el caso de la caseta de ventas y piloto se renovará el diseño del branding 

cada 3 meses y/o según el estado de conservación de los mismos, previo 

seguimiento. 

● Ventas Directas 

a) Organización de Ventas 

Se usará una estructura de fuerza de ventas por mercado, ya que con ello es 

posible que los vendedores se especialicen únicamente en tratar 

determinados clientes especificados en nuestro target y mercado meta. 

Poniendo su contacto al alcance en todos los medios elegidos ya que son el 

brazo interpersonal de la empresa hacia los potenciales clientes, como por 

ejemplo en primera instancia los medios digitales con el cual el cliente tendrá 

un asesor online disponible para su atención y le agencie la información 

general del proyecto, siguiendo un proceso en el que se solicitará sus datos 

para formar parte de la base de datos, y de ser necesario lo invitará a la sala 

de ventas en el terreno, para generar una reunión con un asesor asignado, 

donde se podrá dar la información más detallada, y asesorar sobre temas de 

financiamiento y llegar a concretar una futura venta. 

b) Métodos de Venta y Seguimiento 

Como primera acción prospectar a los clientes potenciales que califiquen, 

luego pre aproximarse mediante el conocimiento del estilo de vida del 

comprador; luego conocer al cliente presencialmente, presenta el tipo de 

departamento más adecuado para él, con las herramientas más relativamente 
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físicas según sea la etapa del proyecto, haciendo relevancia en el mensaje 

antes mencionado, y le relata la ´´historia del valor ´´ mostrando como la 

oferta ´´sostenible´´ del producto inmobiliario puede favorecer y ayudarlo a 

soluciones en su vida, como por ejemplo el ´´ahorro de consumo en los 

servicios, así mismo de espacios y acabados exclusivos para vivir´´. 

Seguido de este proceso presencial, el vendedor buscará alguna 

inquietud o consulta, que generalmente el cliente no comunica, sin embargo, 

el vendedor la buscará para convertirla en razones de compra; es en este paso 

que el vendedor estará previamente capacitado, de ser necesario, negociar 

descuentos previamente coordinados con la dirección comercial, ya sea 

descuentos globales del producto, o en la cuota inicial del producto, según 

sea la condición específica para cerrar la venta. 

Por último, en el cierre el vendedor pide al comprador que haga un ́ ´pedido´´ 

en nuestro caso se concretará con ´´ una separación´´ a través de la 

cancelación de un monto mínimo previamente establecido. 

Sin embargo, también la mayoría de las veces no siempre se cierra una venta, 

en nuestro sector inmobiliario, para ello el vendedor debe saber manejarse, y 

eso se da a través del último paso de seguimiento, por lo que se deberá nutrir 

a este prospecto, ofreciéndole otro tipo de departamento ya sea en el mismo 

proyecto, u otro dentro de la zona. 

En el caso de que la venta se cierre se deberá preguntar si se opta por un 

crédito hipotecario, que es en la gran mayoría de casos, si el cliente opta por 

este, se deberá darle el contacto del sectorista del banco auspiciador del 

proyecto, para que lo evalúe a nivel crediticio, haciendo también otro tipo de 

seguimiento para que finalmente de ser positivo su APTO CREDITICIO 
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prosiga con el adelanto de la cuota inicial, y poder darle seguimiento final a 

la recopilación documentaria hasta que salga el desembolso bancario, previa 

firma de documentos que el banco determine y solicite a ambas partes 

(inmobiliaria y comprador).  

 

9.4.2 Plaza (P4) 

9.4.2.1 Convencional.   

Ubicaciones Físicas. La plaza física será en un 1er orden será el terreno o la ubicación 

del proyecto, en 2° orden la sala de ventas, conforme avancen las etapas del proyecto luego en 

el departamento piloto, desde estos lugares de la plaza, se citará al cliente potencial para 

agenciarle la información completa del proyecto en forma física, según sea la etapa del 

proyecto: 

Pre -construcción con caseta de ventas: donde se mostrará la información del proyecto a través 

de planos, maqueta física, algunos espacios donde se muestren los acabados, y se termina la 

ilustración con unos lentes de recorrido en realidad virtual.  

Construcción con caseta de ventas: igual a lo anterior y se agrega mostrar el desarrollo de la 

obra a través de la mejor cámara con vista panorámica que tenga la obra. 

Construcción con departamento piloto: igual a lo anterior y se agrega mostrar todo el 

departamento completamente con acabados y amoblado.  

Diseño. La sala de ventas se diseñará según manden los permisos municipales para 

obras provisionales del proyecto, previo planeamiento con la operatividad de la obra, tratando 

de que sea el formato más grande posible para que entre el aforo de vendedores y clientes 

programados; en cuanto a su diseño interior será implementada con la misma paleta de colores 

y materiales del proyecto en sí, resaltando los elementos sostenibles de nuestro producto, 

espacios para el estilo de vida del cliente, y los acabados exclusivos. Cuando se tenga el 
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departamento piloto, se le pondrá branding e interacciones que vayan señalando los beneficios 

en cada paso que dé el cliente en su recorrido, ambientado con un fondo musical sobrio a bajo 

volumen y fragancias previamente diseñadas para el proyecto. 

De esta manera se complementará la idea de vender a los clientes la ´´ materialización 

de sus sueños ´´ a nivel emocional, junto con el factor racional de los beneficios diferenciados 

que ofrecemos, hacia ellos. Respecto al aforo será necesario que tenga fachada vidriada con 

registro visual adecuado, con un aforo para 3 personas de parte la inmobiliaria: pudiendo ser 2 

vendedores con  sectorista del banco para complementar la evaluación del prospecto de cliente, 

baño y kitchenette, y una sala coworking con una mesa de trabajo común, suficientemente 

cómodo para el visitante, ya sea en el formato de containers o alquilar un espacio puerta a calle 

del vecino adyacente, deberá contar con pantallas para mostrar las infografías, y contar con 

espacios de aparcamiento en la medida del máximo posible. 

Dispositivos de Control y Seguimiento. La sala de ventas tendrá dispositivos de control 

y seguimiento de la afluencia de personas a la caseta de ventas, para llevar la proporción de 

ventas realizadas con las de visitas, y validar el porcentaje de cada etapa del proceso de venta, 

respecto a la etapa de cierre y seguimiento. 

Se tendrá 3 asesores de ventas (1 jefe de sala, 1 asesor fijo más 1 asesor rotativo para 

el descanso, los horarios que se atiendan serán los 7 días, de 10 am a 7pm. Siempre deben 

permanecer atendiendo 2 asesores los fines de semana y en las tardes, ya que en esos períodos 

son los de mayor afluencia. 

Cuantificado la persona que llega a ´´la plaza´´ se debe determinar su nivel de interés 

en el producto mostrado, y con estos datos deberá alimentar la base de datos, para armar las 

próximas estrategias de seguimiento y en otra temporada lograr cerrar la venta, en este u otro 

proyecto de Binda. 
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Los vendedores deben contar con un adecuada ´´gestión del cliente´´ donde manejen 

bases de datos, mediante un programa específico a determinar, donde se lleve también la 

actualización en tiempo real, los estados de los productos inmobiliarios, como por ejemplo 

´´departamento disponible´´, ´´departamento vendido´´, ´´separado o bloqueado´´, de esta 

manera el resto del equipo de Binda sabrá oportunamente generar documentos a gestionar y/o 

firmar por las partes. Se debe tener cuidado con las bases de datos, para no darle mal uso, por 

ello la importancia de un sistema que monitoree su manejo. 

Obtención de la Conveniencia para el cliente. Los vendedores deben interiorizar el 

Reason Why, el posicionamiento del producto en un sistema de capacitaciones periódicas, por 

parte del equipo técnico del proyecto donde complementen y queden muy bien explicados y 

expuestos las demás características del producto.  

9.4.2.1 Virtual o Digital 

Ubicaciones virtuales. Se contará con un asesor online que pueda interactuar con los 

clientes de manera directa, ya que es el primer contacto con el cliente, con signos cordiales se 

debe desenvolver para que prosiga y dejen coordinada una visita a la sala de ventas o una 

reunión de plataforma virtual; en la que su máximo alcance de manera virtual sería lograr ´´una 

separación´´ del producto. 

Como se dijo anteriormente en todos los medios elegidos se agregará el enlace o link 

de WhatsApp Business, que los llevará a ponerse en contacto con el asesor de manera online. 

Diseño. Para el diseño de la página web del proyecto se optará por un diseño orgánico 

que hace que aparezca más adelante que otras páginas webs de la competencia, así mismo se 

incluirá el ´´paper clip´´ que es un servicio electrónico del buscador de Google para el mismo 

fin. A nivel de redes sociales antes mencionada se configurará para que su alcance vaya al 

mercado meta que tenemos. 
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Dispositivos de Digitales Atención.  Los dispositivos digitales de atención serán en un 

1er orden: 

● Redes Sociales que serán hacia el mercado meta con el link del asesor. 

● WhatsApp business, para generar el primer contacto directo con el 

cliente. 

● Videoconferencias, en las plataformas zoom, Google Meet o Teams 

Microsoft. 
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CAPÍTULO X: CONCLUSIONES FINALES 

● Los conceptos de Mejor y Mayor Uso del terreno permiten buscar la mejor alternativa 

de proyecto para un terreno antes de ser adquirido, mostrando todas las restricciones y 

limitaciones que se presentan, además de permitir investigar todo lo necesario para 

obtener el máximo beneficio del terreno. 

● La sostenibilidad viene tomando más fuerza y se está introduciendo en toda industria. 

El rubro inmobiliario no es ajeno a ello y, más allá de atraer clientes, es la 

concientización de uno mismo como empresa y que esto pueda ser transmitido a todos 

los usuarios. 

● Siendo consecuente con el punto antes mencionado, se ha considerado que todos los 

escenarios tengan implementaciones en temas de sostenibilidad, cumpliendo lo 

estipulado en el Código Técnico de Construcción Sostenible hasta el grado 2 que 

obtiene una calificación de edificación sostenible por el Estado, entre las más 

resaltantes se encuentra la de los paneles solares que permitirán un ahorro energético 

para los usuarios finales. 

● Es importante realizar un estudio de mercado bastante minucioso para poder determinar 

valores sumamente importantes como el precio de venta por m2 y las velocidades de 

venta en cada uno de los productos. Es por ello que, para este último, se han considerado 

distintos valores de acuerdo al tamaño de los departamentos en los distintos escenarios. 

● El ingreso de un producto nuevo en un distrito como San Borja donde se tiene un 

estándar de departamentos en cada zonificación termina siendo un factor que podría 

definir la viabilidad de la adquisición final del terreno o el diseño final para aprobación 

de proyecto, más aún si se tiene una oposición marcada y pública por parte de sus 

autoridades. Los proyectos VIS son aún materia de evaluación constante y se tiene poco 

o nulo conocimiento de su movimiento en el mercado del distrito. 
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● Los riesgos que conlleva el ingreso de un producto nuevo como el VIS en San Borja 

incluso puede generar la inviabilidad de estos tipos de proyectos, por ello es necesario 

realizar un estudio exhaustivo de los requisitos a nivel legal como financiero (bancos). 

● El proyecto 2, que no tiene mayores modificaciones a lo estipulado en el Certificado de 

Parámetros Urbanísticos, termina siendo el más viable analizando las variables del 

Mejor y Mayor Uso, así como la identificación y mitigación de los riesgos de estas. 

● Los indicadores financieros del proyecto 2, además, son bastante sólidos, teniendo bajo 

riesgo de fracaso y holguras importantes hasta antes de considerarse un proyecto no 

rentable. 

● El posicionamiento de la marca en el distrito es un aspecto importante para que se pueda 

cumplir con las expectativas de venta del proyecto. Ofrecer un producto con calidad, 

sostenible, con toques de elegancia y, a la vez, atrayendo a la vida social por sus áreas 

comunes asegurarán que el proyecto sea exitoso. 
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