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Entrevista a Milagros Brito, presidenta de Vizora

“En el negocio del real estate
la masa critica esta en la clase
media”

Milagros Brito busca capitalizar con sus
departamentos de lujo la demanda contenida
durante la crisis de 2008 y 2009. Su empresa
ha tenido ventas en el primer trimestre del
afo que superaron las de 2007, hasta ahora el
mejor afio del sector. Mientras esperan que se
consolide la estabilidad politica y econémica
que ayuda al regreso de los compradores,
volvié a vender unidades a u$s4000 el metro
cuadrado y prepara proyectos para cinco lotes
que tiene en Puerto Madero




s dificil no imaginar gue a sus 33

afos, Milagros Brito podria estar

haciende cualquiar otra cosa. Sin

embargo esta mujer -rica v bella-,
dirige una de |las mayores desarrolladoras in-
mekiliarias de Puerto Maders

Vizora es el brazo para ne gocios inmobi-
liarios dal Banco Macro y Milagros es |a hija
mayor de Jorge Brito, un financista gue en
poco mas de diez afos convirtic una finan-
ciera en uno de los bancos mas grandes dal
pais, con una capitalizacian bursatil superiar
a 105 1,500 millones de délares.

Justamente, es la financiacién del banco
lo que le da una ventaja compatitiva a esta
compafia que tiena sus grandes desarrollos
en 5an lsidro, Tigre y Puerto Madero

3i bien reconoce que hasta ahora sélo s
han dedicado a los emprendimientos pre-
mium, Brito asegura que aspira a expandir
an el futuro su oferta a los sectores madios

Lina vaz gue el crédito hipotecaric sea ac-
cesible y extendido a amplias capas de la clase
media, algo que por ahora no sucede ni parece
que vaya a ocurrir en lo inmediate, asegura.

Mientras tanta, la constructora y desarrolla-
dora asta lista para eapitalizar un negocdio que
muestra ranovados signos de vitalidad, tras
dos afios para al olvide, signados por la crisis
financiera mundial y la crisis politica gue se
desato en el pals a partir del conflicte antre el
Gobiemne y el campa, a comienzos de 2008

Zéncity, un complejo de viviendas y ofici-
nas en el Digue 1 de Puerte Madero (el pri-
mermn desde el Sur de la ciudad) tiene prevista
la entrega de la primera etapa de tres torres
de viviendas para marzo o abril de 2011

Ademas, por estos dias comenzdé la venta
de los adificios de oficings Esmeralda v Onix,
cuya conclusién serd an dos afios

En la pimera etapa de Zéncity, va tiene
&l Y0 por ciento de las unidades vendidas

Sucede gue los clientes de desarrolla-
doras como Vizora parecen estar volviendo,
tras un largo periodo de cautela

También colabora el actual contexta infla-
cionaria, con tasas que estaran en el orden
del 25% anual y bancos pagando alrededor
de 8% anual por un plazo fijo, el dinero vir-
tualmente "quema® en las manos y hay que

darle algun destino para que no se licue con
el aumento de precios, ¥ alll, por supuesto,
aparecen los ladrillos

Milagras Brito recibid a Inversor Global
en la oficina que ocupa como presidenta de
Vizora, en un edificio de |la calle Dardo Ro-
cha, frente al hipadromo de San lsidro

(El ciclo del real estate en la Argentina:
en que fase esta?

* Hacia el diimo trimestre de 2009 las cosas
se estabilizaron mas, volvimos a tener un ritmo
mas active gque an 2008, v tuvimos mas consul-
tas, visitas al showroom que son un terméme-
tro muy exacto de la demanda. Hacia el Gliimo
trimestre del afo pasade, si bien no habiamos
vuelto & los mismos niveles de venta que en
2007, te diria gque estamos en valores promedio
quu‘: no EE[."ET.HU-E"F'GS an asae trimestre Tal'ltﬂ
en Puerto Madero como en San lsidro, fue ex-
celente en ventas, habia ventas que venian del
afio pasado con gente que no se decidia y se
mantuvieron a la espera. ¥ hacia 2010 hemaos
tenido un excelents trimestre, hemos superado
aun en ventas a 2007, no solamente en cantidad
sino en calidad, algo para destacar. En general
b mas caro se vende mas hada e final, porque
s una porcion de lo altime gue queda.

iCudnto ayuda a la venta esta reacti-
vacion que hay en la economia y que
genera una aceleracion de la inflacidn,
combinada con cierta falta de alternati-
vas de inversion?

* Definitivameante ayuda. El real estate es
un termémetro de cualquier cosa que pasa
an el pais, impacta negativameante o positi-
vamente, A medida gue hay indicio de que
las cosas estan mas tranquilas, la gente se
vuelca. Hay mucha gente évide de colocar
su capital an &l

éAyuda o perjudica la crisis en Europa?

» Esas cosas son psicoldgicas, pasé lo
mismo con la erisls internacional, explotd v
se veia lo peor y no fue tan asl, la gente asta
Mmds tamersss, 88 COMO QUE 8SPAra LN poco
mmas a var qué pasa, la verdad es que nos im-
pacta desde ese lugar pero no mucho mas,
El impacto no es fuerte, Mas alld de que

En la primera

etapa de Zen-
City, va tiene el
90 por ciento
de las unidades

vendidas
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nuestros negocios estan superapalancados
pClr Ia vanta que 'E,'H tenemaos ¥ ran‘.L‘:n;\"u par
la asistencia financiera {del grupa)

{Como ve 2010 para el negocio inmo-
biliario?

* Hoy se cree que se van a seguir conscli-
dandoa los valeres por la demanda. Pero ade-
mas hay un crecimiento potencial enarme an
el real estate que as toda la clase media que
tiena un déficit grande de viviendas. Hay un
déficit de 3 millones de vivienda, ése saria el
verdaderc crecimiento y boom, el segmento
premium as mas acotado. La masa critica esta
en la clase media, Esto va acompaiade tam-
bién del crédite hipotecans que, si bien hay
una intencion del Gobierno v de los bancos de
mMotorezar, faltan un monion de majoras para
que asas lineas sean accesibles al mercado

éSupongamos que se dieran las condi-
ciones para que vuelva el crédito hipo-
tecario de a poco hasta llegar a ser lo
que fue a finales de los 90, Vizora puede
atender esa demanda o estd solo para
atender el sector premium?

* Mo, en absolute. Estamos mirandeo gtros
lugares, como el interior del pais, también
la zana Sur de la ciudad, estamos viendo
algunas cosas como para empalmar la que
es desarrollo inmobiliano con un progducto
con el que se pueda atender a astos secto-
res medios, nosotros somMos una ampresa
que apunta a atender a todos, los mercados
son interesantes; an el de los dtimes afos
se dio gue por una relacién cuota ingresae,
tasas vy demas el sector donde mas se pudo
desarrallar productos es el premium. Pero el
verdadero potencial del real estate esta en
peder atender a la clase media

¢Gueé condiciones se tienen que dar para
que esto ocurra?

* UUna estabilidad general en el pais: |a
politica financiera, econdmica, indices, que
los depositos en los bancos sean a mas largo
plaro, es dificil poder preatar a 20 afos cuan-
do la gente coloca dinero a 30 & &0 dias. Los
valores de la tasas, es clave la relacion cuota-
ingreso, hay que buscarle la vuelta porgue

hay una diferencia entre el valor de las vi
viendas y como se da después la relacian
cuota ingreso

¢Por donde se puede acortar la brecha?
éBajar precios, bajar tasas, subir ingresos?
* Un poco da todo, para que las cosas sal-
gan adelante deberia haber un poco de todo
no hay nada en especial, se tienen gue alinear
los planetas. lgual me parece que estamos an
el caming, me parece gue lo que lanzé el Go-
biemo con el Banco Macidn es un indicio de
que hay una voluntad de su parte. La sinergia
antre lo publico y lo privado es necesana, se
ve en cases como el de Puerto Madero don
da se convirtio una zona de la cudad total-
mante abandonada, que no tenia valor

iTeniendo en cuenta gue esta en un ne-
gocio tan atado a los ciclos econdmicos
¥ politicos, qué opiniones tiene de la
gestion de los Kirchner?

& En politica prefiere no apinar mucho
Desde un lugar de ciudadana o empresa-
ria hay que acompafar, lo gue no va son los
temas de los enfrentamientos, éste contra al
atro, la gestion Kirchner fue muy buena en al
gunos aspectos pere hay un tema de formas
gue deja mucho que desear a mi gusto. Pero
tiene que ver con una farma personal, coma
me gusta ver a quien me lidera, ser un lider no
es imponer miedo u otra cosa, me gustaria var
otras actitudes gue si la gente las viera habria
como otro clima, hay un enfrentamiento gue
no le hace bien al pais, a la sociedad, a nadie

i¥ qué cosas le han gustado?

* Como descendid el desempleo, hay
muchos temas economicos para destacar, el
pais venia de una gran crisis.

{Estan evaluando proyectos nuevos?

* Tenemos muchos proyectos en etapa de
analisis, Tenamos el Central Tucumano, en &
centro de Tucuman, gue es un hotel cinco es
trellas con centro de convenciones, pero tene-
mos también otro proyecto en la zona Sur de
la ciudad de Buenos Aires. Estamas en planc
andlisis. Este afio estamos asentandonos con
lo que tenemos, estamos viendo cémo sigue
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todo, porgue los proyectos que tenemos en
marcha estan en sus etapas finales

¢{Como se captan clientes en un nego-
cio como éste, sobre todo ahora que el
negocio parece mas maduro que hace
cinco afos?

s En Zéncity ahora estamos por relanzar el
showroom con la gente de Martin Churba, que

25 un dl'.sl_“r.'l-\.!l'_ill'_;'r reconocido a nival mtemacio-
nal y ahora lanza su linea Home. Tratamos de
curdar mucho el posicionamiento de nuestras
MAarcas que son un v:'l‘lljr |r'npc-r|:ar'.'r|'5|r|'m tra-
tamos de cuidarla al momente de su concep-

cion, 108 r.rnr.hur‘;‘!s, BCCiOnes que hacemaos

iHay otros canales tradicionales?

* Es un poco esto, hacemaos la publicidad
tradicional y hacemos mucho marketing di
:cto; eventos tematicos, vinculados al arte,

]

5 winos, a espectaculos, mini recitales,
tratamos de buscar cosas en donde al clien
e o &l potencial comprador viene como a un
grupo de peértanencia, que se sienta parte
del proyecte, También tenemos un newslet-
ter, lo empezamos a implementar hace un
anio y medio v tenemos buen feedback

¢En este negocio el precio no es un ar-
gumento de venta? Al fin y al cabo, mu-
cha demanda es de inversores que, na-
turalmente, quieren comprar barato y
vender lo mas caro posible...

* Mo se va en general por el lado del pre-
Cio, MO 85 Un argumento de venta en este na-
gocio, Es raro verlo en un aviso, cuando e
trata de cosas del segmento premium es rara,
guizas se utiliza "unidades desde x hasta xx"
para Sar un parametro F'eru AURCS d{_'cl'r'-;_;-s.
"éste vala 200 menos gue aquél”. Eso se da
cuando lo tenamos enfrente al comprador, es
una eleccion de formas de comunicar

¢Y cuando tiene un comprador frente a
frente, qué alternativas tiene para pagar
un departamento?

* En general casi todo el mundo entra
con &l cash, con un 30 por ciento de ade
lanto y cespues acompanando la obra en
cuotas financiadas por la desarrolladeora v

saldando al 20 por ciento al final. Somos
muy flaxibles, hay gente que prafiere po-
ner un dingro poar mes, otra gente reciba
un bonus cada seis meses. Tratamoes de ser
flexibles con lo gue le resulte a cada uno

iLas cuotas son ajustables por el valor de
la construccion?

® Mo, son cuotas fijas, en dolares. Des-
pues, en &l caso de Arboris, le ofrecemos la
posibilidad de pagar un 50 ¢ &0 por ciento
con un crédite hipotecano

Cudles fueron los mejores afios del real
estate en la Argentina?

* A partir de 2004 empezd el auge an
ventas y las propiedades vol
vieron a revalorizarse, el real estate apare-

cuanto a las

Cio COMo un ugar gonge El INYErsar vig un
5 capitales, especialmente
el no residencial en adreas premium o pro

"‘.‘:F.n‘.:]:_u.*’.'jl" de su

yectos de alta gama, por eso se destacd el
parrio de Fuerto Madero gue era algo nue-
vo, qQue ya estaba consolidado pero estos
ultimos anos fue como que explotd, hubo
una cantidad de obras impresionante. El
metro cuadrado subid de 2001 a ahora de
2.000 délares a 4000 délares el metre cua
dradao

iHoy esta a 4,000 ddlares el metro cua-
drado?

L 1|

i5e convalidan esos precios?

* Hoy el promedio esta en el orden de
los 3.850 dolares. Mosotros en Zéncity te-
neEMos UNidacdes gue 3& astan vandiando a
4 200 dolares, mejor ubicadas, por altura,
pare ol promedie real vy absoluto en tode
Puertc Madero es 3.850 délares el metre

O sea que la demanda con un precio a
4,000 délares el metro no es tan fuerte...

& En el ultima trimestre de 2009 v co-
mianzos de 2010 ha sido muy grande, ha su-
perado las ventas de 2007 y 2008, porque la
verdad que nosotros sablamos que, si bien
la crisis financiera no nos golpad del todo,

PERSONAL

32 aNos

PRESIDENTA DE
Vizora

ESTUDIOS

LICENCIADA EN
MARKETING
{(UMIVERSIDAD DE
PALERMO)

DOS (UNO MAS EN
CAMING)

RESTAURANTE FAVORITO

| FRESH MARKET
(PUERTO MADERO)
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si hubo un coletazo donde se sintid, |la de-
cision de venta bajd, se dilatd mas que lo
de costumbre sumado gue fue un-ano de
inestabilidad politica; raro en todo sentide.
La verdad es que creemos en los productos
!JETQ AUrca |maginarnn5 e IE-E- wvanias pc--
dian ir asi._.

iA que lo atribuyen?

* Hubo gante gue por desconfianza o ver
qué pasaba con el pais o qué sucedia afuera,
esperd ¥ se volcaron ahora todos, Tuvimos
un trimestre de ventas altisimo &n cuanto a
cantidades v a visitas en showroom, consul-
tas que nos han sorprendido, esperdbamos
gue se recuperara pere fue muy aorupto

¢Cudnto sale un departamento en Zéncity?

¢ En Zéncity, tenemos mucha variedad,
desde 34 metres (Studio) hasta departamens
tos da 300 metros,

¢Digame el mas caro y el mas barato,
por ejemplo, un 5tudio de 36 metros
cuanto sale?

* Un Studio sale 180000 dolares, que ase
también es algo gue se destaca, si bien son
180.000 délares el hecho de que en Puerte
Maderc no habia unidades tan compactas,
la hace un producto destacade, que rafor-
miulamos .

iAlguien gue tiene 180.000 ddélares quie-
re vivir en 36 metros cuadrados?

* No, pero si la gente gque compra Bsos
Studlio. Lo lanzames hace un afo v de |3 to-
talidad vendimos al 80 por clante en una
semana vy aso demostrd que habia una alti-
sima demanda, hay algo aspiracional, Mu-
chos viven en Pilar, Zona Morte, v lo usan
para una vez ala semana, o un hijo gque va a
estudiar, o renta, porque son departaman-
tos gue amoblados tianen una altisima rota-
cian en cuanto a alguileres internos, gue le
dan una rentabilidad muy buena por algui-
|er cerca dal B por ciento

éLa demanda ha sido de argentinos o in-
versores extranjeros?

* Nosotros en Zéncity nunca tuvimaos un
alto porcentaje de compradores extranjeros,
son el cinco por clento. Esa es otra de las ra-
zones por las cuales |la erisis internacional nos
pegd aln menos que a los demas. En eso no
se modificd porgue nunca tuvimos un compra-
dor extranjero, por ahi si argentings gue viven
en el exterior y quieren tenar su lugar aca.

¢iLes llegan ofertas de terrenos?

* De terrenos, de propuestas de codesa-
rroflos, varias. Nosotros teniende lo gue va
teniamos, todavia nos queda por desarrallar
cinco lotes, gue son los mas importantes,
&5 tierra éscasa, as lo Gltimo que queda en
Puerto Madero, entonces lo teniamos stand
by y ahora si lo retormamos. Estamos traba-
jando en las volumetrias en las aprobacio-
nes, en un par de cuestiones que $on como
previas, siete u ocho meses previos a la obra
gue requieren de mucho trabajo.

iPor gué el grupo decidié dedicarse al
negocio del real estate?

* Fue una coincidencis entre el ritma de
crecimignto del grupo y el boom del sectorn y
decidiercn destinar parte de su peortafolio de
inversiones al real estate. Antes el banco tenia
unf grupo de dos o tres personas gue racibia
proyecios, tenla que ver con tasaciones, asis-
tencia crediticia, ya despuds se cred Vizora,
que tiene gue ver con la puasta an marcha,
administracion, gerencliamiento, stcétara

{Qué relacion accionaria hay entre el
Grupo Macro y Vizora?

* Los accionistas del grupo Macro lo son
también de Vizora, parte del directorio, y ob-
viamente nosotros seguimeos los lineamientos a
large plaze de los accionistas, pero tenemos au
tonomia, s& respatan las decisionas gue toma-
mos siguiendo un lineamients del grups. 3
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