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LAS NUEVAS GENERACIONES DEMANDAN OTRO TIPO DE PROPUESTAS

El costo de equivocarse camino al
proyecto inmobiliario exitoso

Carlos Mufioz es un destacado consultor inmobiliario, director de la consultora 4s, con la que ha
participado en proyectos en 10 paises de Ameérica.
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Su concepto apunta fundamentalmente a tomar en cuenta los cambios
de habitos y costumbres de la sociedad, las nuevas demandas, la

realidad demografica, las tecnologias, para hacer propuestas

focalizadas en distintos publices, comoe ser edificios para solteros

jovenes o complejos exclusivos para adultos mayores. Estuvo en

Montevideo brindando una conferencia en la Universidad ORT.

TEMAS

Real Estate - T
desarrollo inmobiliario - ; :
Carlos Mufioz - Millenial Ha puesto sus ojos en el rio de la Plata, donde cuenta con una

representacion para Argentina y Uruguay, y afirma que hay potencial
para "moverle el tapete” a la industria tradicional. A continuacion, un
resumen de la entrevista.

—¢Hacia dénde entiende que va el Real Estate?

—Si no sabes quién es tu cliente, no puedes disefiar. Hay cinco areas

que tenemos que atender, porque son las que nos marcan la tendencia
de hacia donde nos estamos moviendo hoy dia; la nueva economia, la
nueva demografia, los nuevos medios, la nueva tecnologia y la nueva

empresa.

Para descifrar el futuro, hay que pensar en este abanico de variables
gue son las que desafian a la industria.

Lo que hacemos nosotros es tratar de entender qué variables tendran
mayor impacto en el corto plazo —hablamos de unos cinco afios a lo
sumo— , manejar esos futuros "probables” que nos marcan el rumbo.

—¢Cuales seran las variables que impactaran con mayor fuerza?

—1L a llegada de los Millenials (nacidos en los 80 y 90) es un aspecto
fundamental. La irrupcidn de esta generacion al mundo del Real Estate
esta cambiando la demanda. Nos desafian a una nueva forma de
construir, llevar adelante proyectos, decorarlos, rodearlos de los
servicios que ahora demandan.

Las nuevas familias es un concepto del que poco se habla, y esta
cambiando toda la estructura demografica del mercado. ¥ si no leemos
quién es el nuevo cliente estamos perdidos. No podemos seguir
estandarizados haciendo viviendas para familias tipo —padre, madre,
dos hijos— porgue eso en 1980 representaba el 80% del total de las
familias, y hoy solo representa el 53%. Tenemos ya una buena porcion
de mercado que es diferente, a lo que creemos que es todavia nuestro
cliente tradicional.

—¢Por donde pasan las nuevas demandas?

—Hay que hablar de las dimensiones de las viviendas, pero pasa
mucho mas por otros aspectos, como las areas comunes que tienen los
habitantes de estas viviendas a su servicio, que estén alineadas con su
etapa de vida. Por gjlemplo, hemos desarrollado un proyecto que es para
solteros jovenes, donde tienen derecho a hacer fiestas en los horarios
que me plazca en los lugares comunes o en mi propiedad. Estan
preparados para eso, porque no tienen de vecinos a una familia con
hijos a la que estén molestando.

Tenemos gue pensar en jovenes solteros deportistas, o teenagers. Cada
uno tiene sus necesidades.

—¢Como impacta la nueva economia en el sector inmobiliario?

—Tenemos que tener mucho en cuenta todo lo que nos propone el
concepto de sharing economy. Hoy vemos el impacto de Uber, de
Airbnb, y en el sector inmobiliario también se estan desarrollando ideas.
¥ debemos estar atentos, seria bueno no tener que esperar que venga
una compafiia de Estados Unidos a imponer su modelo. Para poner otro
ejemplo, nosotros desarrollamos el concepto de "biblioteca de objetos”.
Se trata de que todo aquello que ocupa lugar en la casa y no lo usamos
con asiduidad —puede ser una escalera— esté en una bodega comun,
junto a ofras herramientas, electrodomeésticos, efc, que se convierten en
objetos de uso comun y ya no nos ocupan lugar en la casa. Hay
estudios que indican que ese tipo de objetos pueden ocuparnos hasta un
18% del area del hogar.

—¢Hay un Uber para el sector inmobifiario?

—Sequro que si. WeWork se esta expandiendo rapidamente y es
conocido como el "Uber” de las oficinas. Da soluciones precisamente en
ese nicho, esta abriendo en distintas ciudades de Latinoameérica. Y ojo
con estas nuevas empresas, porgue vienen fondeadas "hasta los
dientes”, y como le apuestan mucho mas al crecimiento que a la
rentabilidad, pueden llegar a invertir sin esperar utilidades por dos o tres
afios. Va a haber perdedores en esto, yo les llamo "presas digitales”, a
quienes no puedan adecuarse a estas nuevas modalidades.

—¢Cual es la rentabilidad a la que se puede aspirar con esta forma de
encarar el negocio de Real Estate?

—Cada vez que planteamos un proyecto nos planteamos una férmula
de valor. ¥ entendemos que debe haber mas valor para el cliente que
para nosofros. Porgue si no realmente no seria disruptivo. Se trata de
dar mayor valor, con menor precio.

Un claro ejemplo es el de los microdepartamentos. Estamos hablando
de viviendas de 25 metros cuadrados. Pero ese departamento, instalado
en un muy buen lugar de México D F., se puede comprar por el
equivalente a 40 mil dolares. Imaginense un apartamento en las
cercanias del World Trade Center en Montevideo por ese valor.
Debemos tener en cuenta que las costumbres han cambiado, que las
nuevas generaciones toman su vivienda como un lugar en el que van a
dormir, en el que estan unas pocas horas, y valoran mucho mas los
servicios conexos que les brinde el lugar, o la calidad de la zona en que
se encuentran.

— ¢ Que tienen que hacer las administraciones publicas ante estos
cambios en las tendencias del sector inmobiliario?

—Creo que lo mas importante esta en el concepio de construccion.
Muchas veces no se esta preparado para densificar correctamente las
ciudades. Y esto ocurre en toda Latincamerica. Las ciudades explotan
anarquicamente, se extienden desordenadamente y eso provoca
transito, falta de servicios, costos mayores para brindar esos servicios.

Se deberian definir zonas de la ciudad donde ya esté el tfransporte
colectivo por ejemplo, entre ofros servicios, establecer "poligonos”
donde liberar algunas restricciones. Hablamos de altura libre, densidad
libre, etc. Cuando se da libertad absoluta a los lineamientos en una
determinada zona, es el mercado realmente el que define qué se
necesita, qué se construye. Y también se puede llegar a precios mas
accesibles.

—Desde el punto de vista demografico, ;cuales son los cambios que
vislumbra?

—Estamos muy cerca de llegar al pico demografico, en poco tiempo
comenzara a estabilizarse. Nos movemos comoe si esta dinamica
demografica fuera a seguir al mismo ritmo, y no es asi. Por tanto,
tendremos un envejecimiento de la poblacion, y tendremos que
abastecer a una poblacidn de adultos qgue requeriran viviendas con
caracteristicas especificas. Es otro negocio inmobiliario, que va desde
propiedades de retiro activo hasta propiedades mas sofisticadas de
cuidados. Es otro negocio inmobiliario que nadie atiende.

Tenemos que pensar por ejemplo en productos para personas de mas
de 55 o 60 afios. Comunidades en las que no se permita tener nifios y
existan divertimentos pensados para esa edad, enfre ofras
caracteristicas. Alli se puede generar mas valor y satisfacer
necesidades muy focalizadas.

—Desde el punto de vista de las finanzas, encuentran respuestas para
cubrir los costos de este nuevo concepto inmobiliario?

—El sector financiero es muy adverso al riesgo, pero donde ve éxito, ahi
esta. Cuando lanzamos el primer proyecto para solteros nos costaba
conseguir financiamiento, pero cuando vieron que a la semana teniamos
prevendidas el 40% de las unidades, teniamos mas de una oferta para
financiarlo.

Uruguay es un mercado que se adapta a las nuevas tendencias.
—Uruguay tiene un crecimiento demografico casi nulo. ;Como deberia
moverse en esta concepcion que usted plantea?

—Desarrollo inmobiliario no es ofra cosa que entender la suma de
crecimiento poblacional, inversion y migracién. Entonces si el
crecimiento poblacional esta lento, tienes dos caminos. La llegada de
inversion y captar quienes se quieran mudar a vivir aqui. Es lo que por
ejemplo ha pasado con Punta del Este y los argentinos. Pero deberian
proyectarlo mas lejos. Yo creo que hay que pensar en un publico que
esta demandando vivienda y es el asiatico, que esta buscando otros
lugares donde instalarse y mira lejos de su lugar de origen.

—¢5on escalables para ciudades como Montevideo?

—Totalmente. Creo que la ventaja del sector inmobiliario es que uno
puede hacer proyectos pequefios, por ejemplo de cincuenta unidades, y
ver como se comporta el mercado. Una vez que lo acepte, se puede
pensar en otros proyecios. Es el producto perfecto para entrar a
determinados nichos.

—Piensa en Uruguay para desarrollar proyectos?

—Estoy pensando en algunos desarrollos aqui en Uruguay. Junto a mi
socio para Argentina y Uruguay, Fernando Sciarrota. Es un mercado
muy saludable, estable. Pienso que puedo llegar con algunos modelos
disruptivos que "muevan el tapete”.

Hay oportunidades que no se han capitalizado, que el mercado
tfradicional no soluciona.

Carlos Mufioz.

Mexicano. Consultor en innovacion del ramo inmobiliario. Dirige el Grupo
45 Es licenciado en Economia y en Derecho y Ciencias Juridicas.
Cuenta con estudios de posgrado en Prospectiva Estratégica, y una
maestria en Innovacion de Negocios.
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