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RESUMEN.-

El Mayor y Mejor Uso (MyMU) de todo terreno es la meta que profesionales e
inversionistas inmobiliarios, proyectan lograr a fin de obtener la més alta rentabilidad
para su dinero y desarrollar el mejor proyecto inmobiliario, que contribuya con el
ordenamiento territorial de una zona y que un terreno no sea sub-utilizado con usos de

suelo que resulten sélo para satisfacer necesidades mediaticas o temporales.

Habiendo tomado conocimiento que el BBVA CONTINENTAL, es
propietario de 2 terrenos de 1,534.77 m? y 1,364.00 m? respectivamente; que en la
actualidad se encuentran anexos o comprendidos en su sede corporativa, que como
sabemos producto de su emplazamiento urbano, representOa “una Isla” ubicada en el

Centro Financiero de San Isidro.
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El uso actual de ambos terrenos es de areas de estacionamiento,

encontrdndose sub-utilizados desde el punto de vista comercial, financiero e
inmobiliario, en contraposicion a la privilegiada ubicacién que tienen en dicho
“cluster financiero” de nuestra ciudad e inclusive de la region. Para tal efecto, se

plantea los siguientes objetivos:

o Definir una metodologia para la aplicacion del concepto de mayor y mejor uso
de un predio (MyMU).

. Identificar el MyMU del area de la que es propietaria el BBVA Continental.

o Definir los lineamientos de desarrollo inmobiliario del area denominada
Centro Financiero de Lima o “Sanhattan”.

. Definir el uso especifico del terreno ubicado en las calles Las Tordillas, Las

Castafiitas y Av. Republica de Panama en el distrito de San Isidro.

A fin de determinar el MyMU de los terrenos del BBVA CONTINENTAL, se
visitd la sede financiera para conocer su ubicacion, entorno, viabilidad, escala y
emplazamiento urbano con respecto al distrito y a la ciudad misma asi como del
peatdn; consultando para ello opiniones de expertos inmobiliarios, normatividad
vigente y los objetivos trazados por la Municipalidad Distrital de San Isidro en su Plan
de Desarrollo Urbano 2012-2022 para el Planeamiento y Desarrollo Urbano futuro de

esta zona.

Durante la visita, se evalu6 en primer término, la tendencia del uso de suelo en
la zona asi como el uso actual de los terrenos del BBVA CONTINENTAL es decir
Uso Vivienda, Edificio de Oficinas PRIME y/o Centro Comercial al tratarse de
predios que cuentan con zonificacion CM (Comercio Metropolitano) de acuerdo al
Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios (CPU), emitido por la
Municipalidad Distrital de San Isidro.
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La zona en que se emplazan los terrenos en estudio, corresponde al Centro
Financiero de San Isidro, zona interesante, con predominio y una alta demanda de
Oficinas PRIME orientados al nivel A+ y A por lo que empresarios nacionales y
extranjeros desean instalar sus oficinas y por ello deben innovar constantemente, a fin

de ofrecer altos estandares de calidad en el proyecto e infraestructura misma.

En cuanto, a la metodologia aplicada fue la entrevista de expertos en el rubro
inmobiliario, efectuadas con ayuda del Método Delphi; desarrollandose preguntas que
abarcan los 4 aspectos que forman parte del Analisis del MyMU de un predio como la
normativa vigente (legalmente permitido), problematica actual (factibilidad fisica),
rentabilidad (factibilidad financiera) y el uso de suelo idéneo (Mayor valor);
concluyendo que para lograr el MyMU de la sede central del BBVA
CONTINENTAL, es necesario plantear una propuesta integral que involucre a dichos

terrenos con respecto a la sede central del banco y al entorno urbano.

De otro lado, existen restricciones puntuales por parte de los directivos del
BBVA CONTINENTAL, que se debe tener en consideracion al momento de elegir el
proyecto iddneo; con la prioridad de no restar protagonismo a la torre principal de 18
pisos, ubicado en la sede central del banco.

En ese orden de ideas, se compararon 3 negocios diferentes con usos
permitidos por la autoridad competente y predominante en el Centro Financiero de

San Isidro, como:

a) Uso de Oficinas: 2 Edificios de Oficinas PRIME (de 18 pisos cada uno)
b) Uso Mixto: 1 Edificio de Oficinas PRIME mas Centro Comercial.
C) Uso Mixto: 2 Edificios de Oficinas PRIME mas Centro Comercial.
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Finalmente, luego de las conclusiones arribadas en la entrevista de expertos,
andlisis y las proyecciones financieras realizadas en los 3 modelos de negocios antes
mencionados, se determino que el MyMU de los terrenos del BBVA CONTINENTAL
es el Modelo de Negocio 3; con un VAN de US $ 14,077,102 y contemplando
desarrollar un proyecto inmobiliario de Uso Mixto (Dos Edificios de Oficinas PRIME

+ Centro Comercial).

Sin embargo, teniendo en cuenta las restricciones formuladas por los directivos
del BBVA CONTINENTAL, se opté por elegir el Modelo de Negocio 2; que
comprende la Construccién de un Edificio de Oficinas PRIME mas Centro
Comercial frente a la Calle Las Tordillas, de acuerdo al siguiente sustento:

o El mercado inmobiliario actualmente incentiva el Uso Mixto como una
alternativa idonea en el &mbito econdmico, funcional y urbanistico; ya que la
combinacion del uso empresarial con el comercial, alberga actividades
integradas en un entorno peatonal, que busca satisfacer necesidades de la
poblacion, mejorar la calidad de vida de sus usuarios e incrementar la plusvalia
del m2 de las zonas circundantes a la sede central del BBVA CONTINENTAL

y del mismo Centro Financiero, resultando por ende una propuesta integral.

. El Centro Financiero de San Isidro, es una zona atractiva e interesante para
desarrollar proyectos de Edificios de Oficinas PRIME orientados al nivel A+y
A, por lo que la demanda para adquirir, es permanente de parte de los

inversionistas y empresarios nacionales y extranjeros.

o Con el Uso Mixto de Oficinas + Centro Comercial, se requiere que el entorno
urbano sea amigable con la sede central; a fin de integrarla espacial y

visualmente con el Centro Financiero mismo; por medio de circuitos
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peatonales en beneficio de la poblacidn y este sector de la ciudad; para lo cual
la participaciéon y coordinacion con la Municipalidad Distrital de San Isidro

debe ser permanente.

Finalmente, el presente trabajo de investigacion permite absolver y establecer
conclusiones a cada uno de los objetivos especificos mencionados en la primera hoja

del presente documento:

. El MyMU del complejo bancario ubicado en la Av. Republica de Panam4;
luego de desarrollar los 4 factores (legalmente permitido, fisicamente factible,
financieramente factible, Mayor rentabilidad) es el Modelo de Negocio 3: Uso
Mixto (2 Edificios de Oficinas PRIME + Centro Comercial)

. Con una matriz de usos urbanos, se procede a analizar la viabilidad de cada
uso en los predios a analizar, de acuerdo a las condiciones consignadas en el

CPU y el entorno en que se enmarcan.

o De acuerdo al analisis del MyMU de los predios y a las proyecciones
financieras realizadas; el Modelo de Negocio 3: Uso Mixto, conformado por la
construccion de 2 edificios de Oficinas PRIME + Centro Comercial; es el
MyMU del area de propiedad del BBVA CONTINENTAL.

o Los lineamientos del desarrollo inmobiliario en el Centro Financiero, estan
definidos por el uso de Oficinas PRIME y comercios orientados a brindar
diferentes servicios; que producto de apetitos desmedidos de los inversionistas
y ausencia de normativa idonea, ha derivado en el desorden y la masificacion

de la zona.
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o De acuerdo a las restricciones formuladas por los directivos del BBVA
CONTINENTAL, el MyMU obtenido en el andlisis, debe ser ajustado al Uso
Mixto conformado por Un Edifico de Oficinas PRIME + Centro Comercial
(Modelo de Negocio 2).
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