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Resumen:

Durante los afios de ejercicio profesional, los integrantes del equipo de Tesis han
tomado contacto con diversas empresas relacionadas con el desarrollo inmobiliario en el
pais como es el caso de la empresa INVERDES, Empresa de capitales nacionales que
cuenta con una importante cartera de propiedades ubicadas en los distritos de San Isidro
y Miraflores, con un alto potencial para el desarrollo de negocios inmobiliarios. En virtud
a la cercania con los accionistas de la empresa, es que los autores de la presente tesis
plantean como objetivo principal proponer ante ellos cual seria el mayor y mejor uso de
una propiedad de 3,458.00 m2 ubicada en el distrito de Miraflores, especificamente en la
cuadra 12 de la Av. José Larco y, que por los parametros normativos con los que cuenta,
facilitan la exploracion de distintas alternativas para maximizar su valor. Idealmente y de
acuerdo las preferencias de los accionistas se busca la generacion de los flujos de ingresos

a partir del arrendamiento.
En ese sentido se tiene como objetivos:

- Determinar la propuesta del mayor y mejor uso para la propiedad que satisfaga
cuatro condiciones fundamentales: que sean posibles fisicamente, que sean legalmente

permitidos, que sean financieramente viables y que obtengan la méaxima rentabilidad.



Con esta finalidad se analizan los distintos aspectos de la propiedad, las variables
fisicas del terreno como son la ubicacién, morfologia, dimensiones y topografia, asi como
el entorno y la accesibilidad, los aspectos legales y cuyos resultados van definiendo
aquellos usos legamente posibles, asi como las méximas alturas edificables y las

restricciones a considerar en el planteamiento de escenarios de los usos posibles.

- ldentificar cuéles son los usos inmobiliarios posibles y sus respectivas categorias,

que presentan las mejores perspectivas de rentabilidad para el proyecto.

Para ello se emplea el método de juicio de expertos, que consiste en entrevistar a
reconocidos profesionales del sector inmobiliario identificando las tendencias actuales
del mercado inmobiliario, las recomendaciones sobre las categorias de cada uso posible
y las combinaciones que se puedan dar entre estos. Esta informacién, junto con los
resultados de los anélisis legales y fisicos son los insumos para el desarrollo de las

propuestas y de la evaluacion econémico-financiera.

- Plantear las combinaciones de los usos considerados como los mas viables asi como
el porcentaje de participacion de cada uso o componente inmobiliario en cada una de las

alternativas propuestas.

Para este fin se proponen tres escenarios que son el resultado del estudio de los
diversos aspectos de propiedad (fisico y legal) sumado a las tendencias y sugerencias
obtenidas de las entrevistas con expertos, complementados por las preferencias de
inversion de los accionistas. En estos célculos se consideran los metrajes y costos de
construccion de cada uno de los usos o de la combinacion de varios usos, sobre los que
se desarrollan los flujos de ingresos y egresos de acuerdo con los principales indicadores

para cada componente (hotel, oficina, comercio o vivienda).
De acuerdo con ello se obtuvieron 3 escenarios que combinan los siguientes usos:
Primer escenario:

Un edificio de oficinas prime junto a un hotel de clase ejecutiva, ambos sobre una
plataforma comercial de dos niveles de locales con oferta de productos y servicios

orientados al estilo de vida.



Segundo escenario:

Un hotel de 5 estrellas, operado por una cadena de renombre
internacional sobre unaplataforma comercial de un solo nivel de locales con
oferta de productos y servicios orientados al estilo de vida de alta gama “high

end”.
Tercer escenario:

Un hotel de clase ejecutiva, 4 estrellas de preferencia operado por una
cadena de renombre internacional, junto a un edificio de departamentos,
ambos sobre una plataforma comercial de locales con oferta de productos y

servicios orientados al estilo de vida.

Finalmente y luego de haber efectuado el analisis legal y fisico de la
propiedad, las entrevistas con los expertos y tomando en consideracion la
preferencia de los accionistaspor la generacion de ingresos a partir de la
renta, se concluye que el desarrollo de un proyecto de usos mixtos es fisica
y legalmente viable, siendo el de mejores resultados a nivel econémico
financiero el segundo escenario compuesto por un hotel de 5 estrellas,
operado por una cadena de renombre internacional sobre una plataforma
comercial de unsolo nivel de locales con oferta de productos y servicios

orientados al estilo de vida de alta gama “high end”.



