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Preguntas Clave antes de empezar el Proyecto

▪ ¿Hice un adecuado proceso de búsqueda y/o localización de las nuevas oficinas de la empresa? ( Fit Test 
en etapa temprana).

▪ ¿Antes de diseñar el espacio analicé todas las variables además de sólo el espacio físico suficiente para 
el aforo?¿Consideré la proyección a mediano plazo?.

▪ ¿Analicé el proyecto como una oportunidad de mejora para todas las áreas y su impacto?
▪ ¿Puedo crear un lugar de trabajo orientado al futuro de mi organización que proporcione una gran 

experiencia de trabajo y a la vez  integre la estrategia empresarial con la estrategia espacial
considerando tanto la cultura organizacional como el clima laboral y la tecnología que mejor requiera 
mi organización?



El Proceso Integral – Fases del Proyecto 

Análisis de 
necesidades

Búsqueda
Reporte de 

mercado

Análisis
cualitativo y 
cuantitativo

Fit test

Visitas

Filtro de 
opciones

Negociación de 
contrato

Implementación



El Proceso Integral – Etapas de la Fase de Implementación  

Etapa I - Diseño

- Conceptualización del Proyecto.
- Gestión del cambio integral en la 

organización
- Desarrollo de Arquitectura.
- Plano de ingeniería y 

especialidades
- Licencia de construcción
- Estimación de costos

Etapa II - Obra

- Gestión de procura
- Gestión de Calidad
- Gestión del Riesgos
- Gestión de Costos
- Gestión de Plazos
- Entrega de Oficinas 

implementadas

Etapa III - Cierre

- Cierre de contratos y liquidación
- Garantías y dossier de calidad
- ITSE – detalle y licencias de 

funcionamiento
- Medición de satisfacción del 

usuario final.
- Medición de satisfacción del 

cliente
- Cierre de Proyecto
- Servicio post-venta



Alt. 1 Alt. 2 Alt. 3 Alt. 4 Alt. 5 Alt. 6 Alt. 7 Alt. 8 Alt. 9 Alt. 10

TJP TPR PLAZA DEL SOL FIBRA PACIFIC TOWER TRILLIUM TOWER TORRE PANAMÁ ALTO CARAL TARGA TORRE WIESE

Añadir Imagen Añadir Imagen Añadir Imagen

Gris Gris Gris Gris Gris Semi implementado Gris Gris Gris Amoblado

23,000.00  m² 8,800.00  m² 28,900.00  m² 11,116.00  m² 15,000.00  m² 6,000.00  m² 22,130.90  m² 13,670.00  m² 9,000.00  m² 18,000.00  m²

1,000.00  m² 580.00  m² 983.00  m² 1,180.00  m² 906.00  m² 500.00  m² 1,336.00  m² 1,000.00  m² 700.00  m² 1,150.00  m²

1 Pisos 1 Pisos 1 Pisos 1 Pisos 3 Pisos 6 Pisos 2 Pisos 1 Pisos 1 Pisos 1 Pisos

2 Frentes 2 Frentes 2 Frentes 2 Frentes 3 Frentes 1 Frente 3 Frentes 3 Frentes 1 Frentes 2 Frentes

Gold* Silver - Silver - - Silver - - -

Piso 26 Piso 10 Of. 238 y 240 Of. 601 Of. X01 Piso 8 y 702 Piso 11 Piso 17 Piso 2 Piso 11

628.55  m² 642.87  m² 654.00  m² 600.00  m² 750.00  m² 750.00  m² 591.00  m² 644.00  m² 712.58  m² 653.90  m²

Piso 25 Piso 19 Of. X02 Piso 6

654.72  m² 666.53  m² 541.92  m² 687.55  m²

628.55  m² 642.87  m² 654.00  m² 600.00  m² 750.00  m² 750.00  m² 591.00  m² 644.00  m² 712.58  m² 653.90  m²

$14.00 $14.00 $15.00 $20.00 $17.00 $17.50 $14.50 $17.00 $17.00 $20.00

$8,799.70 $9,000.18 $9,810.00 $12,000.00 $12,750.00 $13,125.00 $8,569.50 $10,948.00 $12,113.86 $13,078.00

16  Unds 16  Unds 16  Unds 15  Unds 19  Unds 19  Unds 15  Unds 16  Unds 18  Unds 16  Unds

$170.00 $170.00 $180.00 $180.00 $170.00 $175.00 $170.00 $180.00 $180.00 $180.00

Área Disponible en m2

US$ por m2 oficinas por Mes mas IGV

Total US$ oficinas por Mes

# Parqueos Internos

US$ por Parqueo Interno por Mes mas IGV

Área de oficinas

Tamaño de planta

Distribución de pisos

Opc. 1

Opc. 2

Número de Pisos a Arrendar

Certificación LEED

Frentes de Luz

SAN ISIDRO FINANCIERO

1.- Espacios de Oficina Disponibles

Fecha de Entrega

Búsqueda de alternativas
Levantamiento del mercado



Alt. 18 Alt. 19 Alt. 20 Alt. 21 Alt. 22 Alt. 23 Alt. 24 Alt. 25 Alt. 26

RIVERA NAVARRETE TORRE ORQUÍDEAS FIBRA WB TPR TORRE PANAMÁ ICHMA JUAN DE ARONA 700 TJP TRILLIUM TOWER

Añadir Imagen Añadir Imagen Añadir Imagen Añadir Imagen Añadir Imagen

Inmediato Inmediato Inmediato Inmediato 	May	-	2017 Inmediato 	Mar	-	2017 Inmediato Inmediato

9,907.86  m² 11,800.00  m² 11,116.00  m² 8,800.00  m² 22,130.90  m² 13,448.33  m² 11,633.83  m² 23,000.00  m² 6,000.00  m²

1,328.00  m² 1,190.14  m² 1,180.00  m² 580.00  m² 1,336.00  m² 707.81  m² 1,460.66  m² 989.00  m² 500.00  m²

2.75 Pisos 3 Pisos 2 Pisos 6 Pisos 2.75 Pisos 3 Pisos 2 Pisos 3.5 Pisos 7 Pisos

Frentes	de	Luz Hasta 3 Frentes Hasta 3 Frentes 2 Frentes 2 Frentes 2 Frentes 1 Frente 1 Frente 2 Frentes 1 Frente

Silver Silver Silver Silver Silver Gold Silver Gold* N/A

Disponibilidad	de	pisos Piso	6,	7	y	3/4	del	8 Piso15,	16	y	17 Pisos	4,	5	y	6 Pisos	10	al	16 Pisos	7,	6	y	3/4	del	5 Of.	1101	-	1801 Of.	701	-	1101 Pisos	8,	9,	10	y	medio	11 Pisos	8	al	12

3,622.81		m² 3,570.42		m² 2,360.00		m² 3,480.00		m² 3,674.00		m² 2,123.42		m² 2,160.66		m² 3,523.44		m² 3,500.00		m²

3,622.81		m² 3,570.42		m² 2,360.00		m² 3,480.00		m² 3,674.00		m² 2,123.42		m² 2,160.66		m² 3,523.44		m² 3,500.00		m²

$18.50 $18.00 $21.00 $17.00 $20.00 $19.00 $20.00 $17.00 $19.00

$180.00 $180.00 $180.00 $170.00 $180.00 $180.00 $180.00 $170.00 $190.00

Área	Disponible	en	m2

US$	por	m2	oficinas	por	Mes	mas	IGV

US$	por	Parqueo	Interno	por	Mes	mas	IGV

Número	de	Pisos	a	Arrendar

Certificación	LEED

Proyecto B - Disponiblidad de oficinas 3,500 m2

Espacios	de	Oficina	Disponibles

Fecha	de	Entrega

Área	Disponible
Tamaño	de	Planta

Alternativas de 3,500 m2

SAN ISIDRO FINANCIERO

Motivos del 
Descarte

Planta 
Pequeña.

No hay m2 
disponibles

No hay m2 
disponibles.
Multi
propietarios.

No hay m2 
disponibles

No hay m2 
disponibles

Búsqueda de alternativas
Levantamiento del mercado



VISITA A OFICINAS ACTUALES

LAYOUT Y CONCEPTUALIZACION PRELIMINAR

ENCUESTAS  A  KEY STAKEHOLDERS

ANALISIS POR PUESTO DE TRABAJO 

FASE – FIT TEST

Información Necesaria

• Planos en CAD de los pisos del 
Short List

• Cuadro de áreas preliminar
• Fit Test



FIT TEST en Fase de 
Búsqueda y 
Localización

OBJETIVOS

▪ Optimizar el cuadro de áreas 
dentro del espacio seleccionado

▪ Analizar y comparar el Layout 
resultante de cada edificio del 
short list.



ENTREGABLES

▪ Planos de distribución Normativos
▪ Análisis Normativo del Aforo
▪ Cumplimiento de Evacuación
▪ Vistas preliminares en 3D

FIT TEST en Fase de 
Búsqueda y 
Localización



ENTREGABLES

▪ Planos de distribución Normativos
▪ Análisis Normativo del Aforo
▪ Cumplimiento de Evacuación
▪ Vistas preliminares en 3D

FIT TEST en Fase de 
Búsqueda y 
Localización



RESULTADO

▪ Edificio Swiss Tower
▪ Área = 598.75 m2
▪ Aforo Normativo (RNE)  63 personas
▪ Aforo Fit Test 50 personas

FIT TEST en Fase de 
Búsqueda y 
Localización



RESULTADO

▪ Edificio LEURO
▪ Área = 490.92 m2
▪ Aforo Normativo (RNE)  

52 personas
▪ Aforo Fit Test

50 personas

FIT TEST en Fase de 
Búsqueda y 
Localización



Variables Importantes
¿Qué debemos tomar en Cuenta?



¿Qué pilar de la organización se debe reflejar con mayor importancia en las nuevas oficinas?

0

1

2

3

4
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A B C D E
ALICORP

Variables Importantes
¿Qué debemos tomar en Cuenta?



Certificación LEED (Leadership in Energy and Environmental 
Design) 

Certificación WELL  (WELL Building Standard)

Variables Importantes
¿Qué debemos tomar en Cuenta?



La certificación WELL frente a la certificación LEED

La certificación WELL, gestionada por el International WELL Building Institute, es similar a la certificación LEED en
su concepción, de hecho, al igual que LEED, es certificada por el Green Business Council Inc. (GBCI por sus siglas
en inglés). Si la certificación LEED asegura el cumplimiento de unos estándares de sostenibilidad y eficiencia
energética, el WELL Building Standard garantiza que el espacio certificado trabaja por la salud y bienestar de los
ocupantes. Ambas certificaciones son perfectamente complementarias y aplicables tanto a edificios enteros como
a espacios empresariales dentro de los mismos. Cuando WELL y LEED se implementan en el mismo proyecto el
rendimiento del edificio es optimizado en beneficio del medio ambiente y de la salud de los ocupantes.



5 Generaciones se van a cruzar en la 
empresa - 2020

+ 68 años 50 - 67 33 - 49 19 - 33 - 18 años

Tradicionales Baby Boomers Generación X
Generación Y

Millenials

Gen z, I –
Generations -

Linksters

1922-1945 1946 -1964 1965 -1980 1981 - 1994 1995 - 2010

Valoran la lógica y la 
disciplina. Desean la  

estabilidad y un legado

Idealistas, competitivos, 
cuestionan la autoridad, les 
disgusta el cambio, buscan 

reconocimiento

Buscan el balance entre el 
trabajo y el estilo de vida. 
Flexibles, algo ansiosos.

Valoran la diversidad y los 
estudios tecnológicos.
Buscan un trabajo que 

valoren, abrazan la 
tecnología y no las dejan ir.

La tecnología es parte de 
sus vidas, nunca pierden, 
tienen múltiples perfiles, 
son colaboradores, multi

personalidades y múltiples 
ubicaciones.









5 Generaciones se van a cruzar en la 
empresa - 2020





Tendencias Actuales



Perimeter

Oficinas cerradas y Salas alrededor 
del Perímetro

Predomina la 
Privacidad

80% Espacios                  
asignados 
20% Uso común

Ideal para trabajo 
estructurado e 
independiente



Core

Abundante luz natural

Espacios abiertos 
perimetrales

Balance entre privacidad y trabajo 
en equipo.

70% Espacios                  
asignados

30% Uso común

Oficinas cerradas y salas 
diseñadas en el núcleo de la 
oficina.



Efficient

Promueve el trabajo 
en equipo.

Pocas oficinas cerradas

60% Espacios                  
asignados 

Se busca el máximo 
aprovechamiento del 
espacio.

40% Uso común



Variedad de espacios 
asignados y temporales

Busca la Interacción

50% Espacios                  
asignados 

50% Uso común

Promueve la adaptación y 
las conexión social

Adaptive

Abundantes espacios 
multifunción



Immersive

Las personas definen los 
espacios de trabajo 

Los espacios invitan a 
conectarse

Sin delimitación 
marcada

Sentido de 
hospitalidad en cada 
intercambio



http://gestion.pe/noticias-de-google-432?href=nota_tag
http://gestion.pe/noticias-de-googleplex-20172?href=nota_tag


GOOGLE – Tel Aviv GOOGLE – Ámsterdam



Inventionland Design FactoryAirbnb – San Francisco, California



INTERSEGURO – San Isidro, Lima

Cada empresa es diferente, tiene 
diferentes necesidades, personas, 
políticas y cultura.

Lo que sirve para unas puede ser 
contraproducente para otras.

El verdadero reto más allá de 
“modas” está en equilibrar el nuevo 
diseño espacial y la tecnología a la 
estrategia empresarial.



Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Nutrición Ciencia Medio ambiente

Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú

http://www.google.com.pe/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwih3KO6n8_KAhWGgZAKHVG0BmEQjRwIBw&url=http://www.papeleselite.mx/tips/consejos-para-cuidar-el-medio-ambiente-en-familia/&psig=AFQjCNHRV-CDucnRxwcd6ThTXKNxlSxG1w&ust=1454164428977987
http://www.google.com.pe/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiepLj5n8_KAhXMj5AKHZuGB-cQjRwIBw&url=http://erenovable.com/como-cuidar-el-medio-ambiente/&bvm=bv.113034660,d.Y2I&psig=AFQjCNHRxks2UrDZoIUeTJYUlYsLjl40iA&ust=1454164710381306


Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Para la propuesta se han tomado 3 palabras claves que juntas forman el corazón de MEAD JOHNSON 

CIENCIA

MEDIO AMBIENTE

NUTRICIÓN

Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú

http://www.google.com.pe/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiepLj5n8_KAhXMj5AKHZuGB-cQjRwIBw&url=http://erenovable.com/como-cuidar-el-medio-ambiente/&bvm=bv.113034660,d.Y2I&psig=AFQjCNHRxks2UrDZoIUeTJYUlYsLjl40iA&ust=1454164710381306


Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Zonas de actividad alta.

Zonas de actividad media.

Zonas de actividad baja.

Se ha tomado en consideración el tiempo de actividad de los 
colaboradores en las distintas áreas. y/o ambientes 

Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Zonas favorecidas con luz y ventilación natural.

Zonas favorecidas solo con ventilación natural.

Zonas no favorecidas 

Los puestos de trabajo han sido ubicados estratégicamente para aprovechar
la incidencia de luz y ventilación natural, teniendo como segundo lugar las 
zonas de descanso y por ultimo las zonas en donde menos tiempo se permanece.

Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Caso de Éxito
Mead Johnson Nutrition - Perú



Gerencia de Proyecto - Consultoría 

Inmobiliaria - Facility & Property 

Management - Asesoría Valuatoria

Calle Las Orquídeas 585, Of. 301

San Isidro, Lima – Perú 

T: (51 1) 719 7414 | www.binswanger.com.pe

GRACIAS


