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RESUMEN (ESPANOL)

Las ciudades peruanas enfrentan un crecimiento urbano acelerado que supera la capacidad
de planificacion tanto de las autoridades locales como del sector privado. La falta de acceso
a informacion normativa, catastral, geoespacial y de mercado integrada dificulta la toma de
decisiones eficientes para el desarrollo de proyectos inmobiliarios. Este estudio presenta una
metodologia comparativa entre el proceso tradicional de analisis urbano y el uso de una
plataforma tecnoldgica que centraliza la informacion y automatiza los calculos de viabilidad.

El caso de estudio se desarrolla sobre un terreno en el distrito de Surco, Lima, y compara
tiempos, precision y resultados entre ambos métodos. La plataforma digital integra modulos
normativos, catastrales, de mercado y un motor de viabilidad econémica-arquitecténica. Los
resultados evidencian una reduccion del tiempo de analisis de 21 dias a 3 horas, manteniendo
una precision alta y la posibilidad de analizar multiples escenarios de desarrollo.

Se concluye que el uso de herramientas tecnolégicas de analisis urbano no reemplaza al
profesional, sino que potencia su capacidad de decisién, democratiza el acceso a la
informacion y mejora la eficiencia en la planificacion urbana. Este tipo de soluciones
contribuye a un desarrollo urbano mas ordenado, transparente y sostenible.

ABSTRACT (ENGLISH)

Peruvian cities face accelerated urban growth that surpasses the planning capacity of both
local authorities and the private sector. The lack of integrated access to regulatory, cadastral,
geospatial, and market data hinders efficient decision-making in real estate development. This
paper presents a comparative methodology between the traditional urban analysis process
and the use of a technological platform that centralizes information and automates feasibility
assessments.

The case study focuses on a plot located in Surco, Lima, comparing time, accuracy, and
outcomes between both methods. The digital platform integrates regulatory, cadastral, market
modules, and an economic-architectural feasibility engine. Results show a reduction in
analysis time from 21 days to 3 hours, maintaining a high precision, and the ability to evaluate
multiple development scenarios.

It is concluded that technological tools for urban analysis enhance rather than replace
professional judgment, democratize access to data, and improve efficiency in urban planning.
These solutions foster more organized, transparent, and sustainable urban development.
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1. INTRODUCCION

El crecimiento urbano en el Peru ha estado marcado por una expansion acelerada
(CEPLAN,2023), muchas veces desordenada y sin una planificacion adecuada. Esta
situacion ha generado importantes desafios para la gestion del territorio, la dotacion de
infraestructura, la movilidad y la ubicacion de proyectos inmobiliarios. Lima, por ejemplo,
concentra mas del 30% de la poblacion del pais, y su expansion periférica ha superado la
capacidad de gestion de los gobiernos locales. (ver figura 1)
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Figura 1 : Evolucion Histérica de Lima
Elaboracion propia basada en datos del PlanMet 2040

En este contexto, los actores del sector inmobiliario, arquitectos y urbanistas deben tomar
decisiones basadas en informacion que, en la mayoria de los casos, esta dispersa en
multiples fuentes, formatos y niveles de confiabilidad. La falta de integracion de datos
normativos, catastrales y de mercado provoca ineficiencias, sobrecostos y errores en la
planificacion de los desarrollos.

La transformacion digital y el uso de herramientas de andlisis territorial basadas en datos
(data-driven planning) han demostrado su potencial en diversas ciudades del mundo (UN-
Habitat, 2022). El presente trabajo propone evaluar los beneficios de incorporar una
plataforma tecnolégica integral que automatice procesos de analisis urbano, comparandola
con el método tradicional.



El estudio se centra en un caso de aplicacion real en el distrito de Santiago de Surco, Lima,
utilizando indicadores cuantitativos para medir los impactos en tiempo, precision y viabilidad.

2. MARCO TEORICO Y ANTECEDENTES

El marco tedrico de este estudio aborda los fundamentos conceptuales y empiricos
relacionados con el crecimiento urbano en el Perd, las limitaciones del modelo tradicional de
planificacion, y la incorporacion de herramientas digitales y plataformas tecnolégicas en el
analisis urbano. Asimismo, se revisan experiencias internacionales y regionales que
demuestran los beneficios de la digitalizacion en la planificacion territorial y el desarrollo
inmobiliario.

2.1. Crecimiento urbano y planificacion en el Peru

El proceso de urbanizaciéon peruano ha estado marcado por una fuerte concentracion
poblacional en las principales ciudades, acompafiada por procesos de expansion acelerada
y desordenada. De acuerdo con el Centro Nacional de Planeamiento Estratégico (CEPLAN,
2023), hacia 2050 se proyecta que mas de 35 millones de peruanos residiran en areas
urbanas, lo que plantea enormes desafios para la gestion del suelo, el acceso a servicios
basicos y la sostenibilidad del desarrollo urbano.

La literatura coincide en que gran parte de esta expansién se ha producido al margen de los
instrumentos formales de planificacion. Segun Espinoza y Fort (2020), cerca del 70% de la
expansion urbana reciente en el pais ha sido producto de la autoconstruccion y la
informalidad, lo que ha generado déficits significativos en infraestructura, equipamientos y
movilidad. Esta situacion refleja una debilidad estructural en los mecanismos de
ordenamiento territorial y una insuficiente articulacion entre los diferentes niveles de gobierno.

Por su parte, la Politica Nacional de Vivienda y Urbanismo (MVCS, 2021) reconoce que uno
de los principales obstaculos para un desarrollo urbano ordenado es la falta de sistemas
integrados de informacién territorial, lo cual impide la toma de decisiones basadas en
evidencia. En la practica, los actores del sector inmobiliario, arquitectos y urbanistas enfrentan
la dispersion de datos normativos, catastrales y de mercado, situacibn que genera
sobrecostos, demoras y errores de planificacion.

En este contexto, la necesidad de modernizar la gestion urbana a través de herramientas
tecnolégicas se vuelve imperativa. La incorporacion de plataformas digitales que consoliden
informacion y permitan analizar escenarios de desarrollo puede contribuir a cerrar brechas de
eficiencia, transparencia y sostenibilidad en las ciudades peruanas.

2.2. Limitaciones del modelo tradicional de analisis urbano

El modelo tradicional de evaluacion de proyectos inmobiliarios se basa en la recoleccion
manual de informacién desde multiples fuentes —catastro, certificados de parametros,
normas urbanas, estudios de mercado, etc.—, un proceso que puede extenderse entre tres y
seis semanas por ubicacion. Este procedimiento es altamente dependiente de la experiencia
del profesional y de la disponibilidad de datos actualizados.

Ademas, la interpretacion de la normativa urbana suele presentar ambiguedades y vacios
que pueden conducir a errores en la estimacién de cabidas o en la viabilidad de un proyecto.
Estas limitaciones generan incertidumbre y riesgos financieros, especialmente en las etapas
tempranas de decision. Asimismo, la ausencia de integracién entre los distintos tipos de



informacion (geoespacial, normativa, econdmica) impide realizar simulaciones agiles de
escenarios y optimizar el uso del suelo.

Oftro aspecto critico es la fragmentacion institucional: la informacién relevante se encuentra
distribuida entre diferentes entidades —municipalidades, ministerios, registros publicos— sin
mecanismos claros de interoperabilidad. Esto dificulta la estandarizacion de procesos y la
trazabilidad de las decisiones urbanisticas.

Por tanto, el modelo tradicional resulta insuficiente frente a la complejidad actual de las
ciudades, donde las decisiones requieren agilidad, precision y capacidad de analisis
multidimensional.

2.3. Urbanismo digital y tecnologias emergentes

La transicidon hacia un urbanismo digital es una tendencia consolidada a nivel global. Segun
UN-Habitat (2022), las tecnologias digitales permiten transformar la planificacion urbana
mediante la integracion de datos geoespaciales, sensores, inteligencia artificial (I1A) y analisis
predictivo. Estas herramientas facilitan la generacién de gemelos digitales de ciudades —
representaciones virtuales que simulan dinamicamente las condiciones urbanas—, como se
observa en experiencias pioneras en Singapur, Barcelona o Helsinki.

De acuerdo con Batty (2018), los gemelos digitales y las plataformas basadas en datos
representan una nueva forma de gobernanza urbana, orientada por la evidencia y la
simulacion de escenarios. A su vez, Kandt y Batty (2021) sefialan que la combinacion de Big
Data, analisis espacial y modelos predictivos constituye la base del enfoque conocido como
urban analytics, que busca mejorar la formulacion de politicas publicas y decisiones privadas
en entornos urbanos complejos.

En el ambito del desarrollo inmobiliario, las plataformas proptech (Property Technology) han
adquirido protagonismo al ofrecer soluciones integradas que conectan datos de mercado,
normativa y viabilidad financiera. Estas tecnologias no reemplazan el criterio profesional, sino
que lo fortalecen al reducir tiempos, errores y subjetividades en el proceso de evaluacion.

2.4. Experiencias latinoamericanas y evidencia empirica

En América Latina, varios paises han avanzado en la digitalizacién de sus sistemas urbanos.
El Geoportal del Catastro Colombiano y el Observatorio Urbano de Chile son ejemplos de
iniciativas publicas que buscan democratizar el acceso a la informacion territorial.

Asimismo, estudios del Banco Interamericano de Desarrollo (Laguyas et al., 2022) evidencian
que la adopcion de soluciones digitales en el sector inmobiliario puede generar impactos
econdémicos significativos. Por ejemplo, la plataforma EQUIP, utilizada para optimizar la
adquisicion de materiales de construccién, ha permitido a empresas reducir costos hasta en
20% y acelerar procesos hasta diez veces, demostrando el potencial de las herramientas
tecnoldgicas para mejorar la competitividad y eficiencia en la industria.

Estos casos ilustran cédmo la transformacion digital urbana no solo incrementa la eficiencia
operativa, sino que también democratiza el acceso a la informacion, fomenta la transparencia
y habilita nuevos modelos de negocio basados en datos.

En este marco, la presente investigacion se posiciona como una contribucién al debate sobre
la modernizacién de los procesos de analisis urbano en el Peru, demostrando como una



plataforma tecnolégica puede automatizar calculos normativos, integrar datos catastrales y
financieros, y reducir significativamente los tiempos de evaluacion.

3. METODOLOGIA

El estudio utiliza un enfoque comparativo entre el proceso tradicional y el proceso digital
aplicado sobre un terreno tipo de 250 m? ubicado en Santiago de Surco, Lima Peru.

3.1. Fases del estudio

1. Fase tradicional:

o

Recoleccion manual de normas y planos catastrales.
Validacidon normativa presencial en municipalidad.
Cabida arquitectonica en Autocad (ver figura 2)

Analisis financiero mediante Excel.
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Figura 2 : Planos para Cabida Arquitecténica
Elaboracion Propia

2. Fase digital:

La Plataforma Inmoba.app tiene integrado un visor catastral que al seleccionar un
lote con un click te da toda la informacion del mismo, y donde se pueden visualizar
los siguientes médulos de informacion (ver figura 3):

= Modulo catastral (linderos, areas, frentes).
» Mddulo normativo (zonificacion, usos, retiros, alturas).
= Modulo de cabida (cabida numérica maxima areas).

= Motor de viabilidad econdmica (analisis financiero automatizado).
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Figura 3 : Plataforma Inmoba
Recuperado de http:/www.inmoba.app

3.2. Indicadores de evaluacién

Posterior a su analisis independiente se hara una comparativa de los siguientes indicadores:
e« Tiempo total de analisis.
e Numero de escenarios evaluados.

e Precision.
4, RESULTADOS

El analisis comparativo entre ambos métodos evidencié diferencias sustantivas en los
tiempos, precision y profundidad de los resultados obtenidos.

4.1. Tiempo total de analisis

El método tradicional requirié un total de 22 dias habiles, distribuidos en:
e 12 dias para solicitud de certificado de parametros y revision de la normativa base
o 3 dias para investigacion de mercado

e 7 dias para elaboracion del estudio de cabida y viabilidad.



En contraste, la plataforma tecnoldégica completd el analisis en 2 horas, incluyendo carga de
datos, interpretacion automatica y generacién de reportes.

Esto representa una reduccion del 98% en el tiempo de procesamiento, lo cual permite
realizar multiples evaluaciones en una sola jornada laboral.

4 .2. Escenarios analizados

El método tradicional, al demandar mayor tiempo de analisis, permite analizar pocas variantes
de configuracion de un proyecto, porque cada variante analizada incrementa
proporcionalmente el tiempo de analisis. Por lo que solo se pudieron explorar dos posibles
escenarios.

La plataforma tecnoldgica permite analizar al usuario multiples variables (ver figura 4) y
visualizar la de forma automatica la interrelacién entre variables del mix inmobiliario (areas,
cantidad, numero o % de unidades), con las variables econémicas (precio de venta, velocidad
de venta). Por lo que se pudieron explorar 5 escenarios.
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Figura 4 : Modulo de analisis de areas y finanzas. Plataforma Inmoba
Recuperado de http:/www.inmoba.app



4 3. Precision

Se analizaron las siguientes variables clave de salida, por su relevancia en la toma de
decisiones de inversién y factibilidad:

o Area del Terreno (AT)

o Area Construida Total (ACT)

« Area Vendible Total (AVT)

o Area Total de Estacionamientos (AEst)
¢ Ingresos Totales (IT)

e Costos Totales (CT)

e Rentabilidad (%)

4.4 Resultados comparativos:

Variable Cabida Plataforma | Error Error Relativo
Manual Absoluto (%)
Area del terreno 250 2495 -0.50 -0.20%
Area Construida Total | 1430.19 1479.75 -49.56 =-3.47%
(m?)
Area Vendible Total (m?) | 718.99 720.88 +1.89 +0.26%
Area Estacionamientos | 500 490 -10 -2.00%
(m?)
Ingresos Totales (USD) 1,776,920 1,823,766 +46,864 +2.46%
Costos Totales (USD) 1,509,975 1,567,328 | -47,647 -3.16%
Beneficio (USD) 266,945 256,438 +10,507 +3.94%
Rentabilidad (%) 17.68% 16.36% +1.32%

Tabla 1 : Modulo de analisis de areas y finanzas. Plataforma Inmoba
Elaboracion propia

Los resultados muestran una alta concordancia entre la cabida generada por la plataforma y
la estimacioén arquitectonica, con un error promedio de =3.5% en las variables de area y un



impacto financiero proporcional en ingresos y costos. La rentabilidad porcentual se mantiene
practicamente inalterada, lo cual sugiere que los errores sistematicos en area se trasladan de
forma casi lineal sin distorsionar los margenes relativos del proyecto.

El nivel de precision observado (= 96.5%) se encuentra dentro de los umbrales aceptables
para estudios de prefactibilidad, siendo significativamente superior al de métodos de cabida
por ratios (precision promedio estimada = 80%).

5. DISCUSION

Los resultados obtenidos permiten discutir el nivel de precisién y aplicabilidad practica de la
herramienta desarrollada en el contexto de la evaluacién temprana de terrenos para proyectos
inmobiliarios.

En primer lugar, la diferencia promedio de 3.5% entre la cabida generada por la plataforma y
la cabida arquitectéonica manual confirma que el sistema puede ofrecer estimaciones
altamente consistentes respecto a un analisis técnico detallado. Este nivel de error se
encuentra dentro del rango aceptable para la fase de prefactibilidad, donde las decisiones se
orientan mas a la seleccién de alternativas que a la definicién final del diseno.

En comparacién, los métodos tradicionales de cabida por ratios muestran errores que pueden
superar el 10%-20%, debido a que simplifican excesivamente las variables normativas y
geomeétricas. En cambio, la herramienta evaluada incorpora parametros normativos reales
(altura, densidad, retiros, ocupacion, estacionamientos), lo que reduce la incertidumbre y
mejora la representatividad de los resultados.

Desde un punto de vista operativo, la herramienta ofrece una ganancia significativa de tiempo
y reduccién de costos respecto al proceso manual, el cual requiere interpretacion normativa,
modelado volumétrico y validacion arquitectonica. En contextos donde se evaluan decenas
de terrenos simultaneamente, esta automatizacion puede representar una ventaja competitiva
para estudios de factibilidad y analisis de inversion.

No obstante, si bien la herramienta muestra alta precision en variables de area y resultados
financieros, no se evaluaron en esta fase aspectos arquitectonicos cualitativos como
funcionalidad de unidades, distribucion, ventilacion o iluminacién. La herramienta no
reemplaza la labor del arquitecto sino que la complementa, simplificando su proceso de
analisis y de conjetura para llegar a mejores soluciones rapidamente.

6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

La plataforma logra una precisién comparable a la cabida arquitectéonica manual, con errores
menores al 5% en areas y resultados financieros.

La magnitud del error se considera no significativa para decisiones tempranas de inversion,
manteniendo margenes y relaciones costo-beneficio estables.

La herramienta puede utilizarse de forma confiable en analisis exploratorios y de seleccion
de terrenos, reduciendo tiempo y costo respecto a una cabida manual.

Se recomienda complementar este resultado con la validacion sobre un conjunto mayor de
terrenos, para evaluar robustez frente a variabilidad geométrica y normativa.
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