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/ Editorial

Don Julio César
Villamide Giacoboni

Es muy dificil escribir estas lineas.

Julio fue Miembro fundador de
la Cdmara Inmobiliaria Urugua-
ya (CIU) y su Primer Presidente,
Director de una publicacién de
referencia como hasido la Revista
Propiedades durante décadas,
Asesor de la Asociacion de Pro-
motores Privados de la Construc-
cién del Uruguay (APPCU) y dela
Camara de la Construccién del
Uruguay (CCU).

Visionario consultor inmobilia-
rio de infinidad de inversores y
empresarios, siempre tuvo una
palabra sabia sobre la marcha del
negocio del ladrillo en el pais, en
la region y en buena parte del
mundo con economias avanzadas.

Tuvo mirada larga para ver mas
alla de las tormentas, fue previ-
sor cuando los mares se vieron
calmosy audaz cuando las aguas
se advirtieron embravecidas, y
era necesario enfilar hacia la ola.

Le dio Prestigio a la actividad y
fue referente por su permanente
investigacién, que lo posicion6
como el mas respetado fuera de
fronteras.

Supo marcar el camino cuando
primaban las individualidades en
el juego colectivo, y tuvo la saga-
cidad de avizorar el futuro que
llegaria, cuando convocé a un con-
junto de inmobiliarios prioneros
a aquella asamblea fundacional

que termind en la creacion de la
Camara Inmobiliaria Uruguaya
(CIU), hace mas de tres décadas.

Fue pionero en el desarrollo de la
economia inmobiliaria nacional,
procuroé racionalizar la compren-
sién de un negocio hasta entonces
ganado por la intuicién y el capri-
cho, y desarrollé en el desierto,
pensamiento sobre un negocio
que hasta entonces fue de natu-
raleza discrecional.

Tuvo gotas de lucidez iniguala-
bles, y jugé como lo hacen los
campeones.

Nunca olvidé a nuestra CIU, desde
el rincén del pais que lo convo-
caran, alli decia presente siem-
pre, aportando con su trabajoy
conocimientos al desarrollo del
sector inmobiliario, en busca de
una profesién dignay respetada.

En lo personal, tuve el honor de
que las circunstancias hicieran
que trabajara junto a él, y de
aprender de su extensa sabidu-
ria en una etapa importante de
la vida.

Me acompafié y ayudo a ver otra
realidad donde sélo se veia bru-
ma, lo que queda en mirecuerdoy
mantengo los instantes que com-
parti con él, aprendiendo.

Fue generoso y sabio consejero.

Artifice de oportunidades, nos gol-

Wilder Ananikian

Presidente de la Cdmara
Inmobiliaria Uruguaya

ped duro saberlo con un mal fatal
que llevé con la entereza del estoico.

Sabiéndolo, tuve lainmensa dicha
de que nos acompafiara en unssitial
de honor cuando lainstitucién de la
que fue fundadory Primer Presiden-
te, cumpli6 30 afios, y proponerlo
como Socio Honorario de la CIU.

Es una gran pérdida para todos,
no solo en nuestro pais, sino, en
toda latinoamérica, desde donde
nos llegaron decenas de muestras
de condolenciasy de afecto para
su familia, en este desenlace.

Debo agregar también , los mensajes
recibidos desde todas las Camaras
e Instituciones Nacionalesy delem-
presariado, no solamente del sector,
ya que hace muchas décadas habia
traspasado esa frontera.

Se silencié un maestro.
Se fue un amigo.
Te vamos a extraiar, Julio.



#  Heraclio Labandera - Periodista, especializado en prensa econémica y financiera

Temporada con sabor a
POCO €n ano que necesita
de imaginacion

on unatemporada que los

inmobiliarios estefios es-

timan permitié cosechar

el 50% de lo obtenido el
afio anterior, con menos turistasy
unaregién con ruidos financierosy
electorales, el panorama del nego-
cio inmobiliario necesitara encen-
der la imaginacion para afrontar
un afo de incertidumbres.

La bateria de medidas fiscales

adoptadas a mediados de afio
por el gobierno uruguayo para
evitar que la coyuntura vecina gol-
peara fuerte en la temporada, fue
insuficiente.

Pero maticemos la palabra. Ante
el problema de una Argentina
con dificultades econémicas do-
mésticas y moneda devaluada
-lo que alentaba que fuera una
pésima temporada- el paquete

fiscal anunciado por el gobierno
uruguayo seguramente ayudo a
amainar el impacto final sobre el
turismo argentino, pero con los
primeros resultados de tempora-
daalavista, las acciones resulta-
ron insuficientes para compensar
los nimeros de los visitantes y
seguramente serian peores de no
mediar la bateria de estimulos
basados en el subsidio y la renun-
cia fiscal.
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No obstante y a pesar de todo,
nada de ello pudo evitar las cri-
ticas y quejas, reflejadas en las
multiples cuitas que se leyeron
por esos dias en las redes, ya a
comienzos de febreroy a partir de
entonces, de modo permanente
y con tono creciente.

Tras la primera evaluacion del Mi-
nisterio de Turismo, un reconocido
periodista fernandino en varios de

sus tuit logré captar el malhumor
reinante en la Peninsula, provoca-
do por la magra cosecha de tem-
porada, lo que fue retrucado por
otros (ver recuadro 1 - Pag. 10).

Los informes de prensa dieron
cuenta que “las inmobiliarias de
Punta del Este realizaron la mitad
de los alquileres que el verano
pasado”, debido a que “el sector
esta sufriendo “una dura crisis”

desde hace varios afios, no sélo
desde este verano”, segln la Ca-
mara Inmobiliaria de Maldonado,
ya que “se ha trabajado menosy
con una rentabilidad muchisimo
menory alquileres de menor valor
que el afio pasado”.

La gremial advirtié que “hay mu-
chas inmobiliarias que pueden
cerrar sus puertas”, por lo cual se
mantuvieron reuniones con repre-
sentantes estatales “para ver si se
busca alguna solucién”.

“Lo que estamos buscando es
trabajar y competir en igualdad
de condiciones, que el resto del
sistema”, porque “las ventas es-
tan muy enlentecidas, hay mucha
ofertay no bajan los precios, con
un sistema muy trancado”.

El vocero de la gremial indicé que
el portal “que lanzaron esta tempo-
rada las inmobiliarias, tuvo 55 mil
visitas en sus primeros 20 0 25 dias
de funcionamiento”, pero avizord
“uninvierno complicado para todo
el sector comercial de Maldonado”.

“En Canalones y Rocha esté pa-
sando lo mismo. El costo interno
gue tenemos es gravisimo. La gen-
te no viene por el costo interno.
Si no se baja, la gente no viene.
No se puede competir. Hay que
trabajar desde ahora”, asevero.

Region complicada

Claro que con el diario del lunes
en la mano todos podemos ser
los mejores directores técnicos
delmundo y opinar sobre los hie-
les de una temporada, que ya se
intuia mala.

El problema es que la region esta
complicada y Argentina aun no
tiene buena quilla para las aguas
turbulentas.
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3 Pulseada
de tuit

“Marcelo Umpierrez @emeka-
voces. La Ministra ;tiene idea
que hubo restaurantes que de-
bieron sacar créditos de decenas
de miles de délares para iniciar
la temporada y quedaron mads
endeudados atin? Trabajaron 35
a 40 % menos. ;De donde saca los
numeros el Ministerio de Turismo?
¢En qué pais estan sus oficinas?”

Tras cartén, agrego6:

“Marcelo Umpierrez @emekavo-
ces, El balance de Temporada del
Ministerio de Turismo es “de otro
planeta’’. En la medida que los pe-
riodistas no investiguen a fondo
las cifras y solo arrimen microfo-
nos para que un ministro hable el
mismo speech siempre...”-

Y al final colocd un tercer tuit.

“Marcelo Umpierrez @emeka-
voces. Es patético que nadie
del Ministerio se sincere y diga
“somos caros, nos faltaron turis-
tas”. No tuvieron la sensibilidad
de promover quita de impuestos
al TURISMO INTERNO, jpero una
quita de verdad!!Y la frutilla de la
torta (sic) “Uruguay no es el pais
mas caro del “mundo”

Lo que coseché una serie de opi-
niones de socios de temporada,
que dan una pauta del problema.

“@califontes. En respuesta a @
emekavoces. Uruguay no es el
pais mds caro del mundo... Pero
estamos trabajando para eso’.

“@XxCaRoLiNa2017x En respuesta
a @emekavoces. Fue una de las
peores temporadas que recuerdo!”.

Una vez mas el periodista.

“Marcelo Umpierrez. @emeka-
voces. Fue un desastre Caro. Y
vos sabes como yo, que Maldo-
nado entero depende de esto y
con este panorama, también ya
sabemos el invierno que se nos
viene encima’.

Y otra vez la vox populi:

“Carolina. @XxCaRoLiNa2017x Eso
mismo hablamos en casa, no se
como vamos a llevar este invierno’,

En otro momento, las esgrima tui-
tera se detond entre un periodista
gue cit6 a una influyente opinion
econdémicay un economista y an-
tiguo jerarca del Banco Central del
Uruguay (BCU) que tomé la réplica.

“@FT78. (Fabian Tisconia) Entre-
vista al presidente del @Banco-
Central_UyA. Grana: “Nadie en su
sano juicio puede pensar que sea
conveniente que el BCU intervenga
para depreciar el peso uruguayo
a los niveles que tiene el peso en
Argentina, que estd en crisis”*,

Lo que de inmediato fue contes-
tado:

“@JavierdeHaedo. Retwitteé Fa-
bidn Tiscornia: De acuerdo. Y nadie
en susano juicio puede pensar que
con el actual tipo de cambio sea-
mos competitivos. Seguramente
en algun punto medio de ambos
extremos esté el nivel adecuado”

Ambos intercambios demuestran
que el debate tuvo varias puntas,
dentro de un problema que no es
unidimensional.

“Si bien la regién continua te-
niendo seis paises con grado de
inversién (Chile, México, Peru,
Colombia, Panama, y Uruguay),
la perspectiva de deuda de dos
de ellos (México y Uruguay) fue
cambiada a negativa en octubre
del 2018”, sefnalo el Banco Mundial
en su ultimo informe.

“En el caso de Uruguay, Fitch se
refiri6 especificamente a déficits
fiscales persistentes y a una car-
ga de deuda elevada y creciente,
mientras que, en el de México, la
agencia calificadora mencioné la
incertidumbre sobre el cursode la
politica econdmica y la continui-
dad de las reformas energéticas
de la administracion anterior, asi
como los crecientes riesgos de
pasivos contingentes que se ma-
terializan en la petrolera estatal
Pemex. Entre los paises sin grado
de inversidn de la regién, cuatro
sufrieron una rebaja de calificacion
crediticia desde el 1 de enero del
2018. En particular, la calificacion
crediticia de Brasil se redujo de BB
a BB- en febrero del 2018”. 1

Asi que todo ayudé para que la
tormenta fuese perfecta: Argen-
tina, con una moneda en camay
con suero, donde se debatié con
fiereza que hacer con las bandas
cambiarias, la flotacion del délar
y -al final- con la “tablita cambia-
ria” para quitarle presién a la in-
certidumbre asociada a un afio
electoral doméstico, y Uruguay,
caro para el visitante.

Mas ruido electoral.

1 Informe de abril de 2019. “4Cémo afecta el
ciclo econémico a los indicadores sociales
en América Latina y el Caribe? Cuando
los suefios enfrentan la realidad”. Banco
Internacional de Reconstruccion y Fomento/
Banco Mundial. Washington, 2019.
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# Analisis - De la Redaccién de CIUDADES
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La ciudad informa
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Para imaginar el tamafio del
problema, deberiamos pensar en
una ciudad con tantas viviendas
como las registradas en Punta

del Este pero multiplicadas por
tres, o las existentes en todo el
Departamento de Florida, aunque
multiplicadas por dos.

i

n relevamiento pre-

sentado este afio por

la Organizacién No

Gubernamental (ONG)
TECHO, determiné que en todo
el pais existen 656 asentamientos
urbanos, en los cuales se censaron
60.191 viviendas.

Esverdad que ambas comparacio-
nes resultan algo forzadas, puesto
que no se contrastan los metros
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cuadrados construidos en cada
caso, sino que se contabiliza el
numero de viviendas habitadas
en asentamientos, y también es
cierto que las estimaciones reali-
zadas no son exactas debido a los
margenes de error metodologicos,
pero el objeto de visualizarlo en
términos de una Unica ciudad, no
es otro que dimensionar la mag-
nitud del problema habitacional
informal en el pais.

Segun el estudio, el 82% de éstos
se ubican en tres departamentos
y el 60,9% se concentran en Mon-
tevideo lo que permite focalizar
el nucleo duro del problema 'y
georeferenciarlo.

De los 656 asentamientos irregula-
res relevados, 346 se ubicaron en
la capital del pais, mientras que en
los Departamentos de Canelones
(121) y Artigas (35) se contabilizod

4
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el 14,7%y el 6%, respectivamente.

El dato mas critico, en materia
de comparaciones fue el caso de
Artigas, que siendo el doceavo
en densidad demogréfica, fue el
tercero en cantidad de asenta-
mientos.

El “Relevamiento Nacional de
Asentamientos Informales”, reali-

zado entre 2018y 2019 por TECHO »

3
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El estudio realizado
en todo el pais,
comprob6 que hay
asentamientos
irregulares en 18
departamentos

del pais, con la
excepcion de
Flores.

Los Departamentos
de densidad critica
fueron Montevideo,

Canelones y Artigas

adopté la definicidn de asenta-
miento del oficial Instituto Nacio-
nal de Estadisticas (INE), que los
define como un agrupamiento de
mas de 10 viviendas, construidas
en formairregular en terrenos pu-
blicos o privados, y con carencias
de todos o de algunos servicios de
infraestructura urbana.

El estudio realizado en todo el
pais, comprob6 que hay asenta-
mientos irregulares en 18 departa-
mentos del pais, con la excepcién
de Flores.

En Montevideo la mayor concen-
tracién de éstos se ubica en la
periferia de la ciudad, 111 de los
cuales se registraron en el Muni-
cipio A, que comprende el Cerroy
la zona oeste del Departamento,
y solo en los municipios By CH,
queincluyen los barrios de Ciudad

Asentamiento Brazo Unido, Montevideo - FoioaTcCHON

o

i

Vieja, Centro, Parque Rodo y Poci-
tos, no se detectaron este tipo de
urbanizaciones irregulares.

El informe se baso en viviendas
y no en habitantes, porque a que
se considerd que se trata de un
dato mas inelastico y de menor
movilidad, dado el lapso en que se
realiz6 el censo de asentamientos.

La base de la que se partio6 fueron
los datos censales nacionales del
2011, segln los cudles el 4,34% de
las viviendas del pais se ubicaban
en asentamientos, pero de acuer-
do alosindicadores obtenidos por
la indagatoria de TECHO, éstas
habrian aumentado al 11,4% del
total de las viviendas del pais.

Mas alla de la percepcion de que
en la actualidad contintan for-
mandose asentamientos, ambos

indicadores no podrian ser com-
parables dado que se obtuvieron
con diferentes metodologias de
calculo, lo que impediria encon-
trar simetrias.

Diferentes densidades

El estudio clasificé la densidad
departamental de asentamientos
en cuatro categorias, a saber, cri-
tica, alta, media y baja.

Los Departamentos de densidad
critica se ubicaron a Montevideo,
Canelonesy Artigas, los de densi-
dad alta fueron Paysandu (2.208
viviendas), Salto (2.135 viviendas),
Maldonado (2.117 viviendas) y
Rivera (1.184 viviendas), los de
densidad media fueron Colonia
(1.098 viviendas), San José (477
viviendas), Tacuarembé (434 vi-
viendas) y Rocha (323 viviendas) y



los de densidad baja fueron Cerro i

Largo (267 viviendas), Lavalleja \
(238 viviendas), Soriano (217 vi-

viendas), Durazno (142 viviendas), |
Treintay Tres (61 viviendas), Flori-
da (51 viviendas) y Rio Negro (32
viviendas).

El45% de los asentamientos fue-
ron considerados pequenios, dado
que tienen menos de 40 viviendas,
el 34% estuvo en el rango medio,
puesto que registraron entre 40y
120 viviendas, el 12% se conside-
rados grandes, ya que registraron
entre 121 y 200 viviendas, y 9%
fueron macroasentamientos, con
mas de 200 viviendas.

De estos ultimos, la gran mayo-
ria se ubicé en Montevideo, pero
con alta incidencia en Artigas,
Canelones, Colonia, Maldonado,
Paysandu y Salto.

En cuanto a los parametros de las
Necesidades Basicas Insatisfechas
(NBI), 86% de los asentamientos
no tienen conexién a redes de sa- INTERIOR
neamiento, un 41% no accede a
la energia eléctrica de forma re-
gular -aunque lo hacen de modo
irregular “colgandose” de laluz-y
un 33% no accede al agua potable
de forma regular.

Macroasentamiento Caballero Viejo, Salto - Foto: Techo

Canelones

Maldonado
fue del 13 de marzo de 2018 al 28 San José 477 viviendas it
de enero de 2019. Tacuarembo 434 viviendas
» )

El “Relevamiento Nacional de e
Asentamientos Informales” de Cerro Largo 267 viviendas
TECHO, fue realizado en base a s — .
los datos del Censo 2011 (INE) i
Evaluacién y Monitoreo del Pro- =

. . Durazno 142 viviendas
grama de Mejoramiento de Ba-
rios del Ministerio de Viviends, ——
Ordenamiento Territorial y Medio Florid

q ri vivien

Ambiente (PMB-Mvotma), con el onas SHees e
respaldo técnico del Fondo de Po- Rio Negro

blacion de las Naciones Unidas

npfa). [ ]

Esta investigacion fue realizado
por 70 voluntarios que evalua-
ron detalladamente cada vivienda
censada, durante el periodo que
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f Analisis « De la Redaccion de CIUDADES

Cambios normativos

e modificé la normativa

y a partir de diciembre

pasado los arquitectos,

ingenieros, construc-
tores y empresarios de la cons-
truccion seran los responsables
solamente por dos afios de los
problemas de terminacién vy fi-
nalizacion en las obras de las que
hubiese participado.

La novedad es que la anterior dispo-
sicién obligaba a que tales compro-
misos alcanzaran hasta los 10 afios.

La Sociedad de Arquitectos del
Uruguay (SAU) defendié original-
mente lainiciativa, y ello derivo en
una disposicion legal sustitutiva
del Cédigo Civil, modificando el
tiempo de responsabilidad que
mantienen los profesionales de

L e e -

la construccion, en los casos en
que ocurran desperfectos cons-
tructivos en edificaciones en las
que hubiesen trabajado.

De acuerdo a estas modificacio-
nes, la “responsabilidad decenal”
quedara vigente solo para casos
en los que una edificacion sufra
“defectos o vicios, ya seaentodoo
parte, afecten su estabilidad o so-
lidez, por vicio de la construccién
o del suelo, por una incorrecta
direccion de la obra, por defectos
de calculo o por la mala calidad
de los materiales”.

Se establecieron ademas, dos
nuevas variantes en los alcances

de responsabilidad.

La nueva norma establece res-

ponsabilidades para un término
de cinco afos en el caso de las
obras con “defectos” o “vicios”
de construccion, y de dos para
los casos de “defectos” o “vicios”
que “afecten elementos de termi-
nacién y acabado de las obras”.

El nuevo articulo sustituye a uno
que establecia responsabilidades
para arquitectos y empresarios
durante diez anos, tras su sola
participacién en la obra y tam-
bién deroga los articulos 35y
36 de la Ley No 1.816, de 1885,
conocida como “Reglamento de
Construcciones”, que identificaba
responsabilidades solo para los
“constructores” participantes en
el desarrollo.

(En base a la revista Propiedades) m
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', ri« Director de

pnsultants. Desarrollo para la Trangformacion

Estrategias del agente
inmobiliario en tiempos
de cambios

Las actuales circunstancias del mer-
cado inmobiliario requieren de una
importante reflexion que tiene que
hacer el agente inmobiliario: Si se
pierde lamotivacion por ser diferen-
tes,innovadoresy buscar el cambio,
se corre el riesgo de desaparecer.
Hoy como nunca larealidadimpone
la palabra quiza mas significativa
de los tiempos actuales: Adaptarse,
Adaptarse, Adaptarse !!!

Renovarse en estos tiempos plan-
tea el desafio de dejar de lado una
serie de actividades convenciona-
les que vienen llevandose a caboy

potenciar acciones de marketing
“on line”, acciones de creatividad
para llegar a compradores y pro-
pietarios de manera diferente, es-
tablecer estrategias de fidelizacién,
hacer esfuerzos para prospectary
asi captar nuevos clientes, gestio-
narasu equipo de ventas para que
desarrollen una motivacion intrin-
seca que fomente el desempefioy
el dedicado esfuerzo para brindar
un servicio de excelencia.

Seguramente existen otros aspec-
tos; pero, se puede revisar la propia
gestion diariay asi encontrar todos

aquellos otros temas a los cuales
debe darse sostenimiento y aquellos
en los cuales debe cambiar.

Publio Virgilio Mar6n, poeta romano
tiene una maxima que dice: “Pueden
los que creen que pueden”. Este acto
de fe en uno mismo es el primer ele-
mento que debe marcarelcaminoa
recorrer. Desde esta actitud valiente
y tefiida de convicciény compromi-
so sedesarrolla el proyecto orienta-
do alo que quiere lograrse.

Hay tres elementos que en tiem-
pos de crisis que constituyen los



pilares sobre los cuales se hace
necesario trabajar en el negocio
inmobiliario.

Ellos son: El posicionamiento, la
especializaciény la diferenciacion.

Estas tres variables se orientan
hacia un mismo fin respecto del
negocio inmobiliario, ser una em-
presa que se destaca por un alto
nivel de prestacién de servicios,
diferencidndose del resto de las
empresas inmobiliarias.

El propietario, inquilino, comprador,
inversor o desarrollista destinara
en su busqueda de una empresa
inmobiliaria a aquella que pueda
brindarle un nivel de confianza ,
conocimientos y habilidades pro-
fesionales para poder satisfacer sus
necesidades, gustos y deseos.

El posicionamiento de unaempresa
le permite alos prospectosy clientes
actuales identificar esa empresa
con un sector o rubro especifico en
el cual se destaca.

Ellos recurriran a la empresa en
funcién de sus capacidades espe-
cificas para gestionar cierto tipo de
negocios en el mercado.

Es importante que se cuente con
este posicionamiento ya que los
clientes sabran que tienen que re-
currir a esta empresa para resolver
su situacién particular.

La imagen lograda por este posi-
cionamiento le abrira las puertas
para multiples oportunidades de
generacion de negocios.

La especializacién es también de
gran importancia ya que le permi-
tird destacarse de otros agentes
inmobiliarios.

Esta variable le permite focalizar su
actividad tomando algunas de las
siguientes orientaciones:

Especializacién por zona (le da
la calificacién de ser un experto

dentro de esa area).

Especializacion por tipo de pro-
piedad (Casas, Departamentos,
Oficinas, Fabricas, Propiedades a
estrenar, Propiedades usadas, Lo-
cales Comerciales, etc).

Especializacion por tipo de cliente:
(Segmentos de clase alta o media,
Inversores, Empresarios, Comer-
ciantes, etc).

La diferenciacion es significativa
a la hora en que el prospecto o
cliente decide; por ejemplo: qué
empresa inmobiliaria quiere que
le haga la venta de su propiedad o
aquéempresa le vaaencomendar
la busqueda de una propiedad.

Para el agente inmobiliario esta
variable de la diferenciacién re-
sulta de gran importancia.

El formar parte de una redes in-
mobiliarias - tanto locales como
internacionales - le ayuda a gene-
rar multiples relaciones y opor-
tunidades de negocios con otros
agentes inmobiliarios.

Por otra parte pertenecer a estos
grupos o redes de agentes inmo-
biliarios constituye un elemento
que valoran de manera signifi-
cativa tanto propietarios como
compradores y otras personas
como inversoresy desarrollistas.

La variable de la diferenciacién
es asimismo un instrumento para
demostrar al mercado el desa-
rrollo de acciones centradas en
lainnovacion y la creatividad en
materia de servicios inmobiliarios.

Lo mas conveniente es revisar la
propia inmobiliaria y descubrir
aquellos temas en los cuales con
estas tres variables uno puede brin-
dar una servicio superador y una
ventaja competitiva en el mercado.

(Prohibida su reproduccion parcial
o total sin autorizacién expresa
del autor)

Alfredo Lopez
Salteri

Director de ALS
Consultants.
Desarrollo para la
Transformacion
Ex Gerente de
Capacitacion

del Club de
Inmobiliarias S.A.
(SOM ) - Buenos
Aires. Argentina
Autor del libro “El
Servicio al cliente
en la actividad
inmobiliaria’,
Ediciones Bienes
Raices. Buenos
Aires, 2006.

Autor del Capitulo
1 “Acciones
Proactivas para
la Captacion de
Propiedades y
Clientes’; del libro
“Captacion de
Propiedades y
Clientes de Dario
Sokolowski’,
Ediciones Bienes
Raices. Buenos
Aires, 20009.
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f Noticias CIU

IV CONGRESO PROFESIONAL
INMOBILIARIO LATINOAMERICANO
JULIO CESAR VILLAMIDE
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URUGUAY 20139

Un congreso armado para
obtener respuestas

Los operadores
inmobiliarios
estan vestidos de
traje y corbata
preparando un
evento que de
seguro, marcara
un antes y un
después

e trata del Congreso Inmo-
biliario Latinoamericano
(CILA), del cual este afio la
Camara Inmobiliaria Uru-
guaya (CIU) sera anfitrionay auspi-
ciante, y que se realizara entre el 24
y el 26 de julio en Montevideo, adon-
de se reunira a los mas selecto del
negocio inmobiliario de la region.

La importancia de este encuentro
es algo mas que protocolar, porque
apunta afomentar el desarrollo pro-
fesional, la capacitacion, el networ-
king como alternativay el analisis de
las tltimas tendencias en el mercado
inmobiliario internacional.

En un afno que se avizora dificil en

lo econémico, actualizar lainforma-
cioninmobiliaria entre los operado-
res de los paises miembros del CILA
y generar aprendizajes cruzados, es
la oportunidad en la crisis.

Elencuentro esta programado para
iniciar la tarde del miércoles 24, a las
17:00 horas en el Radisson Hotel,
donde se ha planificado una bienve-
nida a asistentes nacionales e inter-
nacionalesy agasajo a los visitantes.

El encuentro propiamente comen-
zara el dia siguiente.

A las 7:30 en el tercer piso comen-
zara el registro de participantes en
eltercer piso, y sobre las 9:00 horas



24 al 26 de julio de 2019

Radisson""\lictoria Plaza

en el piso 2 cumplira con la bienve-
nida de rigor del presidente de CILA
2019y de la CAmara Inmobiliaria
Uruguaya (CIU), Wilder Ananikian.

Originalmente se habia programado
una presentacién protocolar del pre-
sidente honorario de CILA2019, don
Julio César Villamide. pero debido a
su reciente deceso, los organizado-
res resolvieron como homenaje que
el evento lleve su nombre.

En la siguiente jornada habra una
conferencia del espariol Pepe Gutié-
rrez, abordando el negocio en la era
de la digitalizacién y el nuevo mer-
cado de consumidores “millennials”,
en tanto que sobre las 11 horas se
iniciara un panel sobre el estado del
mercado inmobiliario internacional.

En este segmento habran expositores
de 19 paises, comentando cada uno

sobre sus realidades domésticas.

Sobre las 12:30 horas se realizara

un panel similar pero referido a las
realidades del negocio en América
Latina, con exposiciones del bra-
silefio Joao Teodoro Da Silva, del
paraguayo Ernesto Figueredo, desde
Estados Unidos Francisco Anguloy
del uruguayo Martin Gémez Platero.

Sobre las 15 horas la conferencia se
centrara en el Blockchain, segmento
que apunta a explica el funciona-
miento de las criptomonedas y el
proceso que ésta conlleva.

Sobre las 16 horas, la conferencia a
cargo del especialista Dr. Leonardo
Costa se centrara en los asuntos de
la transparencia legal, con abor-
dajes de derecho tributario cor-
porativo y bancario y sobre 17:30
horas la conferencia sera sobre las
tendencias econémicas mundiales,
a cargo del economista argentino
Carlos Alberto Melconian.

El ultimo dia sera el viernes 26, que
comenzara a las 9 horas con una

disertacion del panamefio Frank
Morrice, presidente de CILA 2019,
sobre la profesionalizacion del ope-
rador inmobiliario.

A las 9:20 un panel de expertos in-
ternacionales analizara los diversos
mercados en América Latina, con
exposiciones de los uruguayos Juan
Roisecco, sobre logistica; Carlos Al-
berto Lecueder sobre WTC y shop-
pingsy Luis Romero Alvarez sobre las
grandes tendencias mundiales en el
precio de latierray las commaodities.

Sobre las 10:50, el uruguayo Julio
Decaro dictara una conferencia que
lleva portitulo “Lo masimportante
que aprendien Harvard”, que llegara
hasta el mediodia.

Alas 13 horas los brasilefios Guillhe-
re Blumery Rafael Landa expondran
en un panel sobre como vender me-
jor mediante tecnologias interme-
dias, y hacia las 14:10 horas, habra
una conferencia sobre el mercado
inmobiliario mundial.

Alas 15:30 horas el uruguayo Gusta-
vo Zerbino realizard una conferencia
motivacional denominada “Gestién
ante la adversidad” y sobre las 17
horas habra un acto de homenaje
a los fundadores de CILA.

Luego se presentara un documento
sobre las conclusiones del encuentro,
con un diagnostico de la regulacion
regional del negocio, moderada por
el brasilefio Luiz Fernando Barcellos.

A las 17:20 horas, se rubricara un
acuerdo entre la estadounidense
NARYy CILA,y el cierre del congreso
CILA 2019 don Julio CésarVillamide
lo realizara el fundador de CILA 'y
presidente de CILA 2012-2015, Wil-
der Ananikian.

En una ceremonia final se presen-
tara el CILA 2020, programado en
Lima, Perty en simultaneo sesio-
nara el CILA Jévenes Profesionales
y también la directiva del mismo
CILA, en una agenda pautada para
el mediodia. [
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# Luis Romero Alvarez « Ingeniero Agronomo - Maestria en Economia y Finanzas

La reforma
jubilatoria

n Uruguay como en casi
todo el mundo, es obli-
gatorio guste o no, hacer
una reforma de la seguri-
dad social por encontrarse esta en
situacién de quiebre financiero.

Antes de mirar el tema a futuro,
veamos de donde venimos.

Uruguay fue pionero en América
Latina en pensar y luego instru-
mentar un sistema nacional de
jubilaciones.

Al principio creamos un sistema
de capitalizacién, lo que quiere
decir que se abre un periodo de
carencia de largos afios en el cual
todos aportan y nadie se jubila.

Luego con los intereses mas esos
capitales se les pagan las jubila-
ciones a quienes acceden a las
condiciones requeridas y se si-
guen juntando capitales e inte-
reses con los nuevos aportantes.

Asi juntamos en el pasado activos
porvalor equivalente a un PBI del
pais de entonces, que algunos es-
timan que no eran el equivalente
a US$60.000 millones de hoy sino
mas bien a US$200.000 millones,
calculando los intereses corres-
pondientes.

De todas formas lo clave es el
concepto: esos capitales muy
importantes se esfumaron por
el clasico método de darle a la

seguridad social bonos de deuda
en pesos a tasa baja mientras,
que la inflacion vol6 a niveles de
60% 0 100%.

Asiaquellos valiosos recursos no
llegaron avaler ni el fésforo con el
que habia que prenderlos fuego
a esos papeles.

Es evidente que algunas gene-
raciones se dieron una fiesta,
gastando recursos sin pagar por
ellos y dejdndonos traspasados
sin querer y sin ley habilitante, a
un sistema de reparto, en el cual
los aportantes de hoy (en vez de
juntar para su propia jubilacion
futura) le pagan cada mes a los
jubilados de hoy.

Este sistema esta rematadamen-
te quebrado gracias a la buena
nueva de la extension violenta
de la expectativa de vida de la
poblacién.

Los calculos actuariales se hacian
pensando en una expectativa de
vida de, digamos, 65 afios y se
hacian aportes para cubrir esos
plazos, pero la expectativa subié
adigamos 75 afios, dejando esos
10 aflos de jubilaciones a pagar sin
aportes que los sostengan.

Esta situacién no surgi6 de im-
proviso: hace décadas que arras-
tramos un desequilibrio pesadoy
creciente, que se compensa con
trasferencias enormesy crecien-




tes del gobierno central (que sino
se corrigen, pondran en crisis toda
la economia del pais, gobierne
quien gobierne).

En el camino intentamos una co-
rreccion parcial del problema al
crear las Afaps, donde se vuelve
al sistema de capitalizacién (de
nuevo todos aportando durante
15 afos sin que nadie se haya ju-

N

bilado todavia), en el entendido
gue un manejo profesional de
esos grandes recursos generaria
intereses que, capitalizandose,
producirian mas dinero a lo largo
de unavida activa que los propios
aportes del cotizante.

Estos supuestos son validos y las
Afaps que han demostrado una
buena gestidn financiera para los

i

S =

patrimonios que se les confiaron.

Pero lamentablemente no alcanza
para frenar el desmoronamiento
inminente del sistema previsional
del pais.

Entonces hay que avanzary cuanto
antes mejor, hacia una reforma
profunda que no sera de izquierda
ni de derecha, sino que sera de ma-

>
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tematicas y calculos actuariales.

Si no se hace nada mas, hay que
tocar las dos palancas que mue-
ven los numeros: edad de jubila-
cion y tasa de reemplazo (o sea
que porcentaje del sueldo en
actividad cubrird la jubilacion).

La tercer palanca que son los apor-
tes que ya estan por las nubes.

Por decir un ejemplo: si hoy al-
guien se puede jubilar a los 60
afosy recibir unajubilacion equi-
valente al 60% de su sueldo, la
reforma nos llevara a edades de
retiro de 75 afios con jubilaciones
delorden del 30% de los sueldos.

El golpe no sera asi de duro, de
unasolavez, peroiremos llegando
a estos niveles tan desesperantes
reforma tras reforma.

Pero hay una alternativa que
como sociedad debemos discutir.

Vamos primero a la légica: gene-
raciones de nuestros ancestros
se patinaron alegremente unos
cuantiosos capitales que ahora
precisariamos para equilibrar el
sistema provisional; bien, ;pero
qué nos dejaron a cambio?

Nos dejaron las empresas publicas
y las tierras del Instituto Nacional
de Colonizacion (INC).

iPerfecto!

Entonces, devolvamos esos ac-
tivos que estan en lugar de los
ahorros previsionales del pasado
al mismo sistema previsional, que
tanto los necesita.

Las empresas publicas son de

En Uruguay como en casi todo el mundo, es
obligatorio guste o no, hacer una reforma de
la seguridad social por encontrarse ésta en
situacion de quiebre financiero

todos los uruguayos y las tierras
propiedad del INC, también.

En las Afaps estamos todos los uru-
guayosy estan capacitadas por ley
para administrar activos y hacerlos
rendir bien financieramente.

Entonces vamos a pasarles las em-
presas publicasy las tierras del INC
alas Afaps para que todos los uru-
guayos obtengamos rentas para
respaldar nuestras jubilaciones
envez derecibir despilfarros como
los que nos asombraron (y enfure-
cieron) en Ancap y sumay sigue.

En este esquema, el BPS queda-
ria para pagar con respaldo de
impuestos solo una jubilacién
minima y universal (digamos $
15.000 hoy) disponible para todos,
independiente de la cantidad de
aportes volcados (asi no tendria-
mos mas jubilaciones de miseria)
y de ese piso hacia arriba, las ju-
bilaciones serian servidas por las
Afaps en base a aportes, intereses
ganados sobre esos aportes a lo
largo de lavida activa, mas rentas
de los activos acumulados por la
sociedad (empresas publicas que
obviamente seguirian siendo publi-
casy tierras del INC), ahora bien,
administrados sin despilfarros, sin
currosy sin contratos raros a ONGs
amigas, como lamentablemente
todos sabemos que pasa hoy.

De esta forma podriamos evitar
reformas de la seguridad social que
solo nos prometen sangre, sudor
y lagrimas... [

Ing. Luis R. Alvarez
Ingeniero Agronomo
egresado de la
UdelaR. Tiene

una Maestria en
Economiay Finanzas
(Universidad de
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independiente
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auditorenel

Banco Central del
Uruguay y consejero
del Ministro de
Economiay
Finanzas. En 1992
cred una Consultora
especializada
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evaluacion e
implementacion

de proyectos

de inversion,
planeamiento
financiero y
organizacion
corporativa.
Asociado a F&W
Forestry Services y
Marshall Thomas,
asesord proyectos
en Uruguay, Brasil,
Paraguay y Bolivia.
Autor de articulos
sobre agricultura,
economiay

politica en diarios
nacionales,

ademds de varios
libros. Conductor
de un programa
centrado en el sector
agroindustrial.
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f Jimmy Baikovicius - Director de lkatu Uruguay

¢Son las casas de nuestros abuelos
muy diferentes a las nuestras?

uz eléctrica, heladeras,
lavadoras, cocinas, tele-
visores, computadoras y
en sus manos, teléfonos
inteligentes. Pareceria que no.

Los veteranos y los mas jovenes
comparten la misma experien-
cia hogarefa: cuando tienen que
encender la luz se dirigen al viejo
interruptor y mueven su llave.

Basicamente todas las casas hoy

en pleno Siglo XXI, son asi, del Si-
glo XX, con sus tradicionales llaves
de luz.

Recuerdo de chico, cuando en
Uruguay no teniamos mas que los
canales 10,12,4y5, los televisores
no venian con control remoto.

Aumentar el volumen, cambiar de
canal, dependia de que me levan-
tara a mover una perilla, igual que
como hoy, que alin tenemos que

Fotos del articulo por ©Jimmy Baikovicius

hacerlo para prendery apagar las
luz de la habitacion.

Hoy es impensable, ni gratis uno
aceptariauna TVsin control remoto.

¢Y por qué aceptamos que si de-
jamos alguna luz encendida te-
nemos que levantarnos parair a
apagarla?

Pero mas aun, ;jpor qué muchos
se sorprenden si en una casa las

Jimmy
Baikovicius
Director de

lkatu Uruguay
(Audio y Video,
Automatizacion,
lluminacion,
Soluciones IT, etc.).
Presidente del
Consejo Uruguayo
de Construccion
Sustentable.
Director de
Silvermist Uruguay
(Investigacion

y Desarrollo

en Nuevas
Tecnologias

para Hogares
Inteligentes).
Director de Bang
& Olufsen Latin
America, B&O
Montevideo y
Punta del Este.
Director de
Desigual Uruguay
(vestimenta).



luces se controlan desde el teléfo-
no o directamente por voz?

(Y por qué tildamos esa caracte-
ristica de casa inteligente?

Sabemos que la costumbre condi-
ciona, genera habitos, hasta que
experimentamos algo diferente.

Cuando esto sucede nos damos
cuenta de su utilidad y luego de
alli no hay marcha atras.

No se cuanto va a demorar, pero
mas temprano que tarde, el viejo
interruptor de luz sera historia;
asi como hoy nadie “disca” para
llamar por teléfono, nadie estara
limitado a controlar nada eléc-
trico de su casa en forma fisica
manual.

Pensemos no tan lejano en el
tiempo, en nuestros bisabuelos
delsiglo XIX e imaginemos traer-
los a nuestros hogares.

Es facilimaginarse que tantas co-
sas les resultarian magicas.

Comenzando con poder obtener
luz tan facilmente durante la no-
chey sin limites.

(Con qué sorpresa mi bisabuelo
habria experimentado el “se hace
laluz” solo moviendo una perilla
pegada a la pared?

Seria algo abrumadoramente im-
presionante para él.

Hoy no le damos ninguna bolilla
aunque muy pocos sepan cOmo
es que realmente funciona; si nos
ponemos a pensar, quiza sea mas
magico el que se encienda la luz
que el artilugio de prenderla con
nuestra voz.

En el Siglo XX, la red eléctrica uni-
versal fue el logro de ingenieria
mas destacado y la mayor ma-
quina hasta entonces construida,
generando cambios socialesy de
forma de vivirinmensos.

Anterior a ello, la gente también
tenian casas, pero vaya si eran
muy distintas.

Algo de esto podemos vivirlo pa-
sando una noche en Cabo Polonio.

Nos encanta esta otra sintonia
ya que sabemos es solo por unos
dias, pero jqué diferente se vivia!
Lainfraestructura que posibilita el
flujo eléctrico constante: centra-
les eléctricas de todo tipo y color,
distribucion, transformadores,
etc., puede superar en comple-
jidad a la red que hoy posibilita
los flujos de informacion.

Ademas, sin la red eléctrica, no
hay posibilidad de transmitir in-
formacion.

Pero no se trata de una competen-
cia entre ambas sino de su fusion:
la electricidad hace posible lain-
formacion, la informacion tiene
el potencial de optimizar todos
los rincones eléctricos, y suamal-
gama abre las puertas a un gran
aumento en nuestra calidad de
vida, a nuestro confort, nuestra
seguridad y ahorros de consumo.

Esto nos lleva a elevar la impor-
tancia de planificar la inversion
qgue hacemos de nuestra futura
casa o apartamento, o reformas
de nuestro actual hogar, tomando
en cuenta que hay que pensar su
red eléctrica con otra cabeza.

Es que ademas aquellos emprendi-
mientos que estén mas adaptados a
incorporar nuevas tecnologias ten-
dran sin duda mayor valor de reventa.

Hasta ahora el énfasis era en la
red eléctrica de la casas como las
Unicas venas de su infraestructura.

Ahora y al mismo nivel son las
puestas de datos, por donde flu-
yen corrientes débiles con el final
de transportar informacion.

¢Y el término “casa inteligente”?

Eltema es que al sistema eléctri-
co no le damos ninglin mérito de
inteligencia y a los sistemas de
informacion que actlan sobre el
mismo los elevamos a la categoria
de inteligentes.

Pero si nos detenemos en la histo-
ria sabemos que es circunstancial.
Ya Pascal decia que “la maquina
aritmética produce efectos que
parecen mas cercanos al pensa-
miento que todas las acciones de
los animales”.

¢Acaso hoy una calculadora nos
parece una maquina con pensa-
miento?

Y las apps que usamos diaria-
mente?

¢Acaso las percibimos mas pen-
santes que nuestra mascota?

>
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Los nifios las toman como triviales
y de forma natural.

Magico e inteligente entonces son
conceptos que se aplican a las
cosas pero no ad aeternum.

Luego que se vuelven cotidianas,
son una herramienta mas, con nada
intrinsecamente inteligente dentro.

Los animales sabemos que se
adaptan y son capaces de resol-
ver situaciones nuevas que nunca
antes habian enfrentado.

Es que tienen mentes, por ende
manejan significados: los signifi-
cados relacionados a su percep-
cién del mundo.

Las llamadas “casas inteligentes’,
no estan pensadas, al menos hoy,
a que por si solas resuelvan si-
tuaciones inesperadas y nuevas.

Lo que resuelven es amalgamar
el mundo de la red eléctrica con
el flujo de informacién para re-
solver escenarios ya conocidos
de antemano, por ejemplo: que
las luces exteriores se enciendan
cada dia unos minutos después
del atardecer (reloj astrondmico),
a que todo lo eléctrico se pueda
comandar de multiples forma, a
saber, via teclados, tabletas, te-
léfonos, voz, etc.

Tambiény a la vez poder hacerlo
inclusive de forma remota: tipica
necesidad es prender la calefac-
cion, estando fisicamente lejos
de casa, para que esté la tempe-
ratura ideal cuando lleguemos.

Entonces, ;por quéy por ejemplo,
una casa que se controla median-
te un celular se denomina inteli-
gente?

¢Acaso pedir una pizza a un “de-
livery” via una App, la convierte
en una pizza inteligente?

La casa no esta pensando; a la
casa lo que se le esta permitiendo

es unir sus sistemas eléctricos con
los sistemas informaticos.

En lugar de ser dos mundos apar-
te, como hoy lo son en todas las
casas, estos dos mundos se unen.

Cuando esto pasa son muchos
los beneficios pero rapidamente
estos se volveran cotidianos y lo
cotidiano no lo asociamos a magia
o inteligencia.

Ya vimos lo importante que es
planificar con otra cabeza y de
antemano la eléctrica de nuestra
hogar, pero a la hora de planifi-
car, algo que es crucial no falte
es tomar seriamente en cuenta
el tema de la seguridad.

Unavez que lainformacién se fusiona
con la sistema eléctricos, nuestra
privacidad comienza a estar en juego.

Todo muy lindo, pero camaras,
micréfonos, potencialmente ven
y escuchan; la informacién sobre
nuestra cotidianidad en el uso de
los sistemas y nuestros gustos
pueden quedar comprometidos.

Fundamentalmente hoy que con

el internet de las cosas estamos
siendo bombardeados de artilu-
gios que lo prometen todo y un
dia si y otro también, salen titu-
lares con revelaciones de serias
fallas de seguridad.

Estos peligros se pueden evitar, pero
para ello hay que buscar asesora-
miento profesional de empresas ex-
pertas en la tematica y que tengan
buen curriculum en los temas de
seguridad informatica y confiden-
cialidad de los datos del cliente.

A no ser que uno decida quedar
fuera de las tan importantes
evoluciones tecnolégicas para el
hogar y perderse todos sus be-
neficios, inclusive de maximizar
el valor de mercado, el tema de
como construir las casas del siglo
XXI de forma de aprovechar los
beneficios y ninguno de sus peli-
gros de la tecnologia, es central y
deberia ser un asunto que todos
los arquitectos, constructores y
decoradores deberian elevar a
primer nivel.

Es mas, yo hasta diria que dejé de
ser opcional so pena de quedar
fuera de mercado.



/" Esc. Anibal Duran - Gerente Ejecutivo de APPCU

[nsumo que se revaloriza:
la confianza

Ya corriendo el afo electoral, es
buena cosa compartir con los pre-
candidatos y después de junio,
candidatos, algunas ideas fuerza
que quiere plantear la gremial,
sustancialmente en vivienda.

No serd momento de adelantar
nada en esta literatura para Ciu-
dades, porque esta en proceso de
formacion un documento que se
les entregara y que obviamente
conoceran nuestros asociados de
primera mano.

Y ni que hablar que también nos
nutriremos con aportes que nos
quieran realizar.

Pero queremos generar un concep-
to que nos parece relevante, sobre
todo en estas épocas turbulentas,
donde todo se cuestiona, la co-
rrupcion ganaterrenoy parecemos
parados sobre cimientos endebles.
Nos referimos a la confianza.

Al margen de las bondades cons-
tructivas de los promotores, que no
me compete aquilatary los disefios
de los proyectos que también son

opinables, el promotor aqui asocia-
do (y por qué no, el no asociado),
aporta una cuota de credibilidad
en el negocio que no se puede me-
noscabar.

Una vez aceptadas las condicio-
nes del negocio, que serdn o no
rebatidas, lo cierto es que docu-
mentado un boleto de reserva (que
denota el consenso), o tal vez un
compromiso de compraventa, ese
potencial propietario de la unidad
puede ganar en tranquilidad.

Tranquilidad en cuanto a que esta
pagando un precio razonable que
se compadece con los fundamen-
tos del propio mercado inmobi-
liario (esto es, el ingreso de las
familias en términos reales, la
disponibilidad del mercado hipote-
cario, que se hareactivado, la situa-
cion del mercado laboral, no tan
auspicioso y un tema emocional: el
optimismo de los consumidores).

Pero ademas de ello la construc-
cién se hara en consonancia con el
proyecto, no se sucederan impre-
vistos al menos de consideracion (y

asi fuera se dara cuenta a los usua-
rios), sin perjuicio de que lo que
comienza, ese edificio, esa casa,
tendra su final factico (el proyecto
sera tangible) y ademas juridico.

Nada queda librado al azar y di-
cho inmueble en su momento se
escriturara (también de acuerdo a
laley de Propiedad Horizontal que
lorija) y se podra comercializar sin
problema alguno.

Y unavez entregado elinmueble el
promotor no se desinteresa de la
suerte del mismo; se suceden, mu-
chas veces pasa (estamos hablan-
do de una construccion sustancial-
mente artesanal), que se producen
pequefios inconvenientes en algiin
sector que pueda tener que ver con
electricidad, sanitaria, pinturay se
montara un servicio post entrega,
que adoptara los recaudos del caso
para subsanar el inconveniente.

Claro esta, el promotor deberia en-
tregar un manual del buen uso por
parte del propietario delinmueble,
porque las cosas requieren mante-
nimiento y muchas veces un acto
de desidia de aquel, suscita un pro-
blema con el promotor-constructor
que no deberia pasar.

El eslogan deberia decir: en URU-
GUAY compra calidad pero compra
confianzay ésta esuninsumo que
se cotiza cada vez con mas firme-
za, producto como deciamos de
la pérdida de integridad y de las
buenas costumbres.

Damos fe de lo que decimos y no
nos duelen prendas, suscribirlo.

|
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Matias Medina « Rematador Publico,

Venta en cadena:
¢riesgo o beneficio?

Elobjetivo de este articulo esrelatar
de forma practicay desde diferen-
tes opticas una dinamica que hoy, y
hace algunos unos afios, es comun
en el mercado inmobiliario y que
a muchas personas la consideran
riesgosa por no contar con un ase-
soramiento integral adecuado.

Como punto de partida, cuando
una persona desea vender su in-
mueble va tener diferentes tipos
de compradores:

1. Comprador que tiene el dinero
de forma contado.

2. Comprador que tiene un deter-
minado dinero ahorrado y para

complementar su ahorro solicita
un préstamo.

3. Comprador que obtiene un
préstamo bancario por un por-
centaje importante del costo de
lavivienda, para poder adquirir el
nuevo inmueble, planes denomi-
nados “YO AHORRO”, entre otros,
especificos para un sector de la
poblacién que desea adquirir su
primera vivienda.

4. Comprador que tiene un inmue-
bley con el producido de su venta
va comprar otro.

En este Gltimo tipo de comprador
esen el que nos vamos a centrar:

esta personaya firmo un contrato
preliminar (vulgarmente llamado
Boleto de Reserva) y vincula la
venta de su unidad con el inmue-
ble que va a adquirir.

El riesgo para las partes intervi-
nientes es NULO, si los negocios
conexos que se van confeccionar
son entrelazados correctamente
por los Escribanos intervinientes.

Este trabajo tiene que ser un trabajo
en conjunto, entre los escribanos
que intervengan en los diferentes
negociosy el acuerdo previo que se
realiz6 porintermedio del Operador
Inmobiliario o los Operador Inmo-
biliarios que van actuar. Ejemplo:




Una venta en
cadena se podria
denominar
cuando A (parte
vendedora)
vende a B (parte
compradora);

a este negocio

le falta un

ingrediente para

que sea un negocio
encadenado y es
que C (tercero en la
cadena) le compre
el inmueble a B.

En este caso hipotético interviene
una tercera parte, que es la parte
que moviliza a la cadena, la que
tiene el dinero (contado o median-
te préstamo bancario) para poder
comprary que permite que el es-
labén del medio concrete su ope-
racién con A.

La parte Bno cuentacondineroen
efectivo para concretar la operacién
con A, pero si tiene un inmueble el
cual prometevenderaC,que conel
producido de dicha venta, va com-
prarle la propiedad a A.

La parte Bfirmaun contrato prelimi-
naren el cualvaaestipularquesiC
no le compra, no puede pagarleala
parte Ay en dicho caso hipotético
se estipularan multas reciprocas
por el incumplimiento de sus obli-
gaciones, pero esto implica que se
dé una RUPTURAEN LA CADENA.

El espiritu de los contratos es que
sean cumplidos, pero puede suce-
derunacausaexternaalaparteCy
esto debe estar previsto y estipula-

do en el documento confeccionado
por el profesional que interviene.

El tipo de encadenamiento pue-
de ser multifactorial y podriamos
enumerar un sinfin de posibilidades
segun la cantidad de negocios que
sean encadenados.

Si hacemos hincapié en el ejemplo
presentado; hay dos contratos pre-
liminares que uno depende del otro:
pero se puede sumar otro factor el
cual podria complejizar eltemay este
esqueel origen del dinero sea propor-
cionado por un préstamo bancario.

Cuando se adquiere un inmueble
mediante préstamo bancario, es de
estilo que en el contrato preliminar
seredacte que “la concreciéndela
compraventa queda sujeta a que
el Banco otorgue el préstamo y en
caso de que no sea concedido el
mismo se rescindira sin multa ni
responsabilidades para las partes”.

En este ejemplo, si la Institucion Fi-
nanciera no le concede el préstamo se
produce un “efecto domind”, al caer
de forma automatica el otro contrato
preliminar sin multa ni responsabili-
dades para las partes intervinientes
en los respectivos negocios.

Si dentro del mismo caso la Institu-
cién Financiera concede el préstamo,
pero la parte beneficiaria decide final-
mente no adquirirelinmueble (causal
de arrepentimiento), debera pagar
una multa a la parte B y éste, como
contrapartida, a la parte A.

En el 90% de los casos los negocios
en cadena se concretan de forma
satisfactoria, pero si pensamos de
forma negativa lo que puede suce-
deres que la parte mas vulnerable,
por decirlo de alguna maneray en
elejemplo plasmado, es la parte A,
porque va estar sujeta a la concre-
cion del negocio de un tercero (B
-C), el cualsiserealiza ese negocio
se va concretar el suyo.

Sila Institucién Financiera intervie-
ne puede ser que tarde entre 45 a

75 dias en concretarse la operacién
(dentro de ese dicho plazo se reali-
zara latasacion, estudio de titulos,
obtencion de los certificados etc),
que hoyen el mercado actualesun
plazo razonable.

Hace varios afios se estipulaban pla-
zos superiores (era de estilo pactar 90
dias), lo que implicaba que la parte
A perdia la posibilidad de vender su
inmueble a un posible comprador al
firmar un contrato preliminar.

Sin ingresar en los costos imposi-
tivos y de mantenimiento del in-
mueble (expensas, contribucion,
primaria, tributos, saneamiento,
OSE, UTE, etc), que se incurria du-
rante el plazo que el inmueble no
podia ser enajenado.

Como todo acuerdo de volunta-
des, las condiciones de los nego-
cios pueden variar y se pueden
prever diferentes opcionesy clau-
sulas especificas.

Si se INFORMA de forma correcta
como se va a realizar la cadena 'y
quedan previstos y amparados
los INCUMPLIMIENTOS, MULTAS
Y CONDICIONES, es un negocio
transparente paratodas las partes
involucradasy pueden concretarse
las ventas planteadas como una
compraventa normal.

Si lo miramos desde la 6ptica del
Operador Inmobiliario, éste va a ser
el articulador de los negocios, expli-
cando a las partes de qué manera
pueden ser viables los negocios y
transmitiéndole al escribano enun
borrador las condiciones acordadas
previamente para que confeccione
el contrato preliminar, segln la vo-
luntad de las partes.

En el mercado actual la informa-
cién tiene un rol primordial para
la concrecion de los negocios y
es importante poder informar de
forma clara y correcta para que
las partes intervinientes no pier-
dan un posible comprador porun
asesoramiento incorrecto. ]
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/ Jorge Aurelio Alonso - Argentina

Cuidemos la rentabilidad

Toda empresa-noimporta sutama-
fio- debe obtener rentabilidad. Sino
alcanza beneficio econémico, nin-
guna empresa puede sustentarse.

Claro que esos beneficios pueden
orientarse a distintos fines: incre-
mentar las utilidades de sus titu-
lares y elevar sus niveles de vida;
optimizar las reservas que toda
empresa debe disponer; reinvertir
en la empresa, dotandola de ade-
lantos tecnoldgicos o modernizan-
do sus sistemas/soportes fisicos;
invertir en bienes o actividades
afines para diversificar los riesgos
empresariales, entre algiin otro
motivo familiar o personal.

Si bien las expectativas del mer-
cado inmobiliario son de pros-
peridad por las tendencias de la
sociedad (mayor expectativa de
vida); incremento de habitantes
urbanosvs. rurales; aumento de
solas y solos; nuevas preferen-
cias habitacionales; evolucion so-
cio-econdémica de algunos secto-
res de la poblacion; nacimientosy
lo contrario -las variables econo-
micas en muchos casos conspiran
contra la necesaria rentabilidad.

Sin pretender desplegar una tesis
sobre la administracion de una
empresa —insisto en no importa
su tamano- detallaré una guia de

areas/actividades en las que se des-
pliegan las tareas cotidianas de una
inmobiliaria, con el propésito de
que sirvan de referencia al respon-
sable de la misma para desarrollar
un auto diagnostico que le permitan
obtener su propia evaluacion.

Desde alli, podra tomar las deci-
siones correctivas en busqueda
de optimizar sus resultados.

a) Administracion: ;Se cuenta
con un sistema apropiado, simple,
moderno y eficaz? ;Se dispone
de la tecnologia informativa y de
registracion actualizada? ;El per-
sonal operativo esta capacitado e



identificado con las tareas?

b) RRHH: ;Estd asignada la tarea
al personal segin su mayor ha-
bilidad/capacidad? ;Se mantie-
ne intercomunicacién frecuente
con el personal para conocer sus
inquietudes? ;Se logra el clima
positivo que toda organizacion
requiere para llevar adelante los
objetivos empresarios? ;Se tra-
baja en equipo? ;Se desarrollan
programas sistematicos de capa-
citacién/actualizacion? ;Se apli-
ca un “Programa de estimulos”
premiando a los mas eficientes?

c) Contable/Financiera: ;El siste-
ma de contabilidad adoptado es
el adecuado? ;Se aplica un buen
sistema de costos? ;Se efectlia un
efectivo control de los gastos? ;Se
mantiene informacién actualizada
sobre la situacién financiera de la
empresa? ;Se procura informacion
actualizada acerca de las mejores
oportunidadesfinancierasalas que
se pueden acceder sin perjudicar
el flujo financiero necesario para
el desenvolvimiento empresario?
¢Se conoce el punto de equilibrio?

d) Comercial: ;Esta debidamente
profesionalizada el area? ;Se desa-
rrolla la investigacion de mercado
que permite advertir y anticipar-
nos segln tendencias? ;Se trabaja
sobre un “Plan de negocio” que
orienta a todos los recursos de la
Empresa a los objetivos fijados en
aquél? ;Predomina la actividad
pro-activa sobre la reactiva? ;Se
mantiene actualizado al personal
asignado al area sobre las nuevas
caracteristicas del mercado tanto
de oferta como de demanda? ;Se
aplica un “Plan de negocio” para
los inmuebles de alto valor?

e) Gestion operativa: ;Con qué
grado de eficiencia se gestiona?
iSe alcanzan los objetivos pauta-
dos para los periodos mensuales/
trimestrales/semestrales/anua-
les? ;Se adoptan los sistemasy
recursos técnicos de comunica-
cion? ;Se realizan “encuestas de

satisfaccion” sistematicas para
conocer la evaluacién de los clien-
tes? ;Se desarrolla una politica
de seguimiento tanto a clientes
como ante las obligaciones ad-
ministrativas?

f) Comunicaciones:

f1. Internas: ;Se dispone de un
buen servicio de recepcion de las
comunicaciones telefonicas; digi-
talizadas u otras? ;Se responden
enformainmediata? ;Se registran?
¢Se aplica un sistema eficiente de
comunicaciones internas al perso-
nal? ;Se dispone de un efectivo sis-
tema de respuesta desde y hacia?

f2 Externas: ;Se cuenta con un
Plan de comunicaciones anual
(grafica; radial u otros medios),
sea institucional o puntual? ;Se
dispone de vidrieray se utiliza la
misma con anuncios de la mer-
caderia que se ofrece en venta o
alquiler por medios visuales mo-
dernos? ;Sisetienelocal alacalle
esta bien identificado el mismoy
elnombre (marca) de laempresa?
(Se adecua el interior del local
con informacién afin al negocio
(banners; afiches; carteleria)?

g) Relaciones Publicas: ;Se pro-
grama un plan anual de RRPP que
incluya Asistencia de Congresos;
Jornadas u otras actividades del
sector? ;Se toma contacto con
Centros comunitarios, Coopera-
doras etc., de la zona/barrio?

Auto diagnadstico: Fije una pun-
tuaciénde 0 a5 paracada area. El
ideal serad 35 puntos total. Lasuma
de las cinco dividala por cincoy
aquella area que esta por debajo
del promedio, es la primera que
deberd implementar una reade-
cuacion para en principio, equi-
pararla con las restantes.

Si desea profundizar esta eva-
luacién, divida cada area en la
cantidad deitems que contieney
leindicara cual se presenta como
el mas débil.
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a tasacion es una herra-

mienta fundamental en el

ambito de los créditos hi-

potecarios, expropiaciones,
particiones por herencias, litigios
judiciales, y en la intermediacion
inmobiliaria.

En éste Ultimo item, tan importante
para los operadores inmobiliarios,
centraremos la atencion.

Segun el International Valuation
Standard Council el perito tasador
debe ser “un profesional cualifica-
do, honesto y diligente, imparcial
y sin intereses personales, cuyos

informes sean claros, no lleven a
confusiény se pongan de manifiesto
aquellos aspectos que resulten cru-
ciales para entender correctamente
la valuacion”.

Al momento de tasar en el ambito
inmobiliario, el profesional debe
actuar buscando asignar el valor
correcto del bien, en funcion de sus
conocimientos, y acorde al mercado
en el que opere.

Elasignar un valor correcto de tasa-
cion, abstrayéndose de elinterés de
sumar uninmueble masasu cartera,
llevara a que la comercializacion del

Mario Stefanoli
Secretario General

de la ANRTCl y de la
Asociacion Americana
de Rematadores,
Tasadores y Corredores
Inmobiliarios.




bien sea mas rapida, ya que debe-
mos recordar que los interesados
no pagaran mas de lo que un bien
vale en el mercado.

Entonces, tasar en forma correcta,
nos llevara a vender mas rapido y
poder centrar nuestras energias en
una préxima venta.

Muchas veces la presion de los due-
fios de la propiedad a ser vendida
es muy fuerte: existen diversos ele-
mentos que esgrimen para intentar
determinar ellos el precio de venta,
que deben ser rebatidos si conside-
ramos, luego de tasar el bien, que
ese precio esta por encima de lo
que el mercado estaria dispuesto
a pagar por el bien.

Que el vecino haya vendido una
casa parecida en X, no quiere decir
que la casa de nuestro cliente ne-
cesariamente valga X. Asimismo,
los propietarios agregan un “valor
afectivo” que sélo existe para ellos.

A quien se interese en suinmueble
no le importara si nacié alli, si cre-
Ci6 en el mismo o si vio crecer a su
familia en el lugar.

Todos los inmuebles son diferentes
ytambién lo son las circunstancias.
Los corredores inmobiliarios sabe-
mos que la ubicacion juega un papel
de gran importancia en la asigna-
cién de valor. El location, location,
location tan esgrimido es real.

Entonces, a veces debemos bajar
a tierra a nuestros clientes con los
argumentos que hayamos utilizado
para determinar el valor del bien.

Si es cierto que trabajamos en un
mercado competitivo, donde el
cliente puede optar por otra inmo-
biliaria que esté dispuesta a acep-
tar sin condiciones el precio que el
mismo considera aceptable.

Pero debemos argumentar cuales
pueden ser las consecuencias de ello

cuando nos plantean esa posibilidad.

Es aceptado en términos generales
un precio algo por encima del valor
al cual hemos arribado, ya que el
mercado esta habituado a recibir
una “contraoferta” por el bien.

Sin embargo muchas veces lo pre-
tendido por los propietarios excede
ampliamente cualquier margen de
negociacion que pueda determinarse
yello conlleva un perjuicio paratodos.

Lafluctuacién de los valoresinmobi-
liarios puede llevar a que, aceptando
un precio mas alto que el valor que
determinamos, el bien no sélo no
se venda sino que se modifique su
valor a la baja a lo largo del tiempo
por dichas fluctuaciones.

De poco sirve tener gran cantidad
de bienes en cartera, si no se lograr
cerrar ventas.

Uruguay no
cuenta atin
con Normas
de Tasacion.
Por ende los
tasadores

aplicamos los

métodos mas
conocidos

de tasacion
(comparacion,
rentas,
reposicion, etc.).

Cuando se nos pide una tasacion por
escrito, se confecciona el formulario

de acuerdo al leal sabery entender
de cada tasador, o tomando como
referencia ejemplos de otros tasa-
dores que puedan estar publicados.

La tasacion efectuada por un corre-
dorinmobiliario, en el caso de estar
aceptando un inmueble en venta,
no tiene porque ser plasmada en
papel, pero si deben aplicarse los
criterios de tasacién adecuados para
determinar el valor.

El método mas utilizado es el de
comparacién, pero muchas veces
no contamos con comparables ade-
cuados por lo cual debemaos recurrir
a otros métodos que nos permitan
llegar al valor de un bien.

Existe, como mencionamos, la IVSC
que determina normas de Valuacién
que deberian aplicarse, pero con-
sideramos fundamental la capaci-
tacién para entender los métodos,
como aplicarlos, y como llegar, en
funcién de todos los elementos ana-
lizados, ala determinacion del valor
de uninmueble.

Por eso, la capacitacion permanente
es de gran importancia.

La Unién Panamericana de Aso-
ciaciones de Valuacion efectia
anualmente un Congreso donde
los principales referentes de las
Américas y de Espafa presentan
ejemplos, casos y nueva metodo-
logia sobre las tasaciones, Con-
gresos a los que pueden asistir los
interesados en profundizar en la
materia tasaciones.

En definitiva, como operadores in-
mobiliarios, debemos ser quienes
determinemos cual es el valorde un
bien parafijar el precio del mismo,y
convencer al cliente que ese precio
es adecuadoy que, en condiciones
normales de comercializacién y
efectuando la publicidad por los
medios que consideremos mas efec-
tivos, seguramente lograremos la
venta en un corto lapso de tiempo.

|
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Desaparecen emblemas
pero se levantan nuevos
proyectos

Una sucesion de Ultimas noticias
muestran algo de la dindmica de
hechos que estan aconteciendo
en el pais.

Por un lado estd la final destruc-
cién del emblematico edificio de
San Rafael, en Punta del Este, que
en los dos disefios presentados (el
primero desechado y el segundo
aprobado) figuraba como parte
de la propuesta edilicia del nuevo
proyecto inmobiliario del grupo
Cipriani.

Se mencionaron razones de fallas
técnicas y arquitecténica para la
final eliminacién del emblematico
edificio de estilo Tudor del San
Rafael, que ya es parte de la mejor

historia puntaestefia.

Queda en pie, en cambio, el nuevo
proyecto que ya esta en marcha.

La otra novedad penosa fue el
cierre en Montevideo de otro
emblematico hotel, éste de corta
vida pero alta estirpe, en el marco
de la oferta de alta gana hotelera
captalina.

Fue el cierre del cinco estrellas
Hotel Belmont, de Carrasco, que
al menos desde hacia cuatro afios
acarreada serios problemas finan-
cieros, aun cuando fuera lugar de
hospedaje de celebridades como la
ex primera dama estadounidense,
senadoray presidenciable Hillary

Clinton, del gobernante cubano
Fidel Castro, del artifice polaco del
final del comunismo, sindicalistay
finalmente presidente de su pais,
Lech Walesa, del muy britanico
y flematico principe Carlos y del
universal Pavarotti, entre otros
augustos visitantes.

El establecimiento que contaba
con 28 habitaciones de altisima
calidad, al cierre la infraestructu-
ra ya no estaba a la altura de las
circunstancias.

Segln se informé a la Comision
Especial Permanente de Carrasco
y Punta Gorda, que supervisa el
patrimonio de estos barrios para
la Intendencia, se manejo la posi-



bilidad de reconvertir el hotel en
oficinas, pero al parecer el proyec-
to al final no prosperé.

Segun declaraciones de Juan Mar-
tinez Escrich, presidente de la Aso-
ciacién de Hoteles y Restaurantes
delUruguay, 2018 fue un afio “muy
complicado” para los hoteles cinco
estrellas de Montevideo a partir de
la devaluacion argentina, la pre-
sién de los costos, las obligadas
bajas de tarifas y los bajos niveles
de ocupacién consecutiva.

La buena noticia, en cambio, fue
la noticia de que en Florida por fin
se construird un hotel cuatro estre-
llas, en medio de un gran proyecto
urbanistico, con un valor estimado
de unos USS$ 8 millones como in-
version primaria.

Por razones politicas, en la anterior
gestion municipal cay6 un proyec-

to hotelero de relevancia, ya que
se iba a construir en un terreno
cedido en comodato, pero al final
no hubo acuerdo en la Junta De-
partamental y no estuvieron los
votos necesarios para ello.

Sin tierra, no hubo proyecto.

Sin embargo, este segundo em-
prendimiento llegara a buen
puerto al obviarse el problema
politico, ya que los inversores del
proyecto planificaron su obra sin
depender de autorizaciones en la
Junta Departamental para el uso
de la tierra.

Este mes la Intendencia de Florida
presento6 un proyecto urbanistico
denominado “Madison Homes”,
queincluira la construccién de un
hotel cuatro estrellas.

El proyecto estara ubicado en
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una zona de acceso de la ciudad
de Florida donde hoy existe una
cantera inutilizada.

En un predio de 50 hectareas ubi-
cado al este de la capital depar-
tamental, el proyecto incluye la
construccion de un parque publico
y un centro comercial en el corte
de las rutas 5y 56.
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f Abril Pérez Alves « Rematador Publico. Corredor Inmobiliario. Administrador GG/CC

Personal de
Propiedad Horizontal

Realizaremos una breve descrip-
cion del sistema. El personal que
se desempeiia en los edificios o
condominios de Propiedad Hori-
zontal se encuentra comprendido
en el Grupo 19, Subgrupo 03 0 300,
y sus tareasy retribuciones se ne-
gocian en forma periddica en el
respectivo Consejo de Salarios.

Existe una normativa especifica
que establece las categorias, sus
funciones y compensaciones; la
misma surge de: decretos 732/85,
537/1986, 898/1986, actas de los
Consejos de Salarios, leyes es-
peciales y generales en materia
laboral.

Es muy importante la correcta ca-
tegorizacion deldependiente, para
determinar sus tareas y respectivas
compensaciones.

Se debera hacer esto en el mo-
mento adecuado, al comienzo de
larelacion laboral, detallando todo
en el contrato de trabajo para asi
evitar los eventuales malentendi-
dos y conflictos, o reclamaciones
por compensaciones no abonadas,
durante o al término de dicha rela-
cion laboral.

Describiremos horarios y catego-
rias puras (no cruzados o con tareas
suplementarias a las basicas), con
turnos de 8 horas (no menores):

1. Horarios: 1°: de 06.00 a 14.00, 2°:
de 14.00 a 22.00,y 3°: de 22.00 a
06.00 hs.

2. Principales categorias y compen-
saciones.

Todas las categorias, poseen:

2.a. Unsalario base (nominal actual
$23.743), por 8 horas diarias de lu-
nes aviernes, y 4 horas los sabados.

2.b. Un 1%del salario base, por cada
afode antigliedad en el edificio, con
un maximo de 30 afos.

2.1. Conserjes: empleado conuna
0 mas personas a su cargo. Obliga-
ciones: distribuir las tareas entre
el personal a su cargo, y controlar
que las mismas se realicen. Dere-
chos: compensacién del 5% sobre
elsalario base, 1% por afio de anti-
gliedad, usufructo de vivienda y/o
compensacion.

2.2.Portero. Obligaciones: limpieza
de lugares comunes, encendido y
apagado calefaccion, controly soli-
citud combustible, vigilancia funcio-
namiento implementos mecanicos
(ascensor, bombas agua, calderas,
cortinas garaje, etc.) no reparacio-
nes, control acceso personas ajenas
al edificio.

Subclasificacion.

2.2.1. Portero sin vivienda. Dere-
chos: salario base, 1% por afio anti-
gliedad, 0,25% por cochera, 0,25%
por metro cuadrado de jardin (con
un maximo de 100 m2), 22% por no
vivienda, y uniforme.

2.2.2. Portero con vivienda. De-
rechos: salario base, 1% por afio
antigliedad, 0,30% por apartamen-
to, 3% por cada ascensor, 0,50%
por apartamento por calefaccion,
0,25% por cochera, 0,25% por metro

Abril Pérez Alves
Corredor
Inmobiliario.
Rematador
Publico. Tasador
de Inmuebles.
Perito Tasador del
Poder Judicial.
Especializacion en
Administracion de:
Gastos Comunes y
Alquileres. Docente
en Administracion
de Propiedades.
Socio de CIU,

ADIU y ANRTCI. Ex
Director Académico
Honorario de
IUCAP (Instituto
Uruguayo de
Capacitacion
Profesional). Socio
de CAPH: Colegio
de Administradores
de Propiedad
Horizontal.
Propietario de Abril
Pérez Inmobiliaria
& Administracion



cuadrado de jardin (con un maxi-
mo de 100 m2), ficto por vivienda,
y uniforme.

2.3. Vigilante diurno. Obliga-
ciones: vigilancia del edificio,
pudiendo colaborar con elemen-
tales tareas de mantenimiento de
limpieza (;sacado basura?). De-
rechos: salario base, 1% por afio
de antigliedad, uniforme parcial.

2.4. Vigilante nocturno (o se-
reno). Obligaciones: vigilancia 'y
seguridad nocturna del edificio,
podra colaborar con el retiro de
residuos y tareas de limpieza en
caso de necesidad. Derechos: sa-
lario base, 1% por afio de antiguie-
dad, 20% por horario nocturno,
uniforme parcial.

2.5. Limpiadores/as. Unica obli-
gacion: limpiezay mantenimiento
de los lugares comunes del edifi-
cio. Derechos: salario base, 1%
por afio de antigliedad, uniforme
parcial.

En caso de cargar/cruzar tareas
que correspondan a otra categoria,
se les debera pasar de inmediato
a integrar la otra categoria que
correspondiere a la funcién, con
los beneficios inherentes al cargo.

2.6. Otros: encargado, foguista,
ascensorista, garajista, ayudante,
turnante; a los que se suman otras
categorias para zonas turisticas.

3. Pautas:
3.1. El personal de Propiedad Ho-
rizontal, es mensual.

3.2. Régimen de 44 horas semana-
les, lunes a viernes 8 horas, y saba-
dos 4 horas.

3.3. Si exceden esos horarios, se
deberan pagar extras.

3.4. Sise contrata por menos horas
odias, se debera calcular el salario,

realizando la proporcionalidad.

3.5. El uniforme o vestimenta, es

tarifado, se publica una vez al afio
el precio de uniforme completo.
Se podra entregar el mismo para
su uso, o abonar su costo hasta
en doce cuotas anuales, depen-
diendo de la categoria laboral las
prendasy su valor.

3.6. Otro beneficio, es la canasta
estudiantil, una vez al afio, para el
hijo del dependiente.

3.7. Necesario decirlo, tienen dere-
cho a: aguinaldos, salario vacacional
y licencias, debidamente coordina-
dos entre las partes.

3.8. Seles debe pagar por depésito
o transferencia bancaria.

3.9. Los recibos de sueldos, deberan
ser detallados: datos del edificio,
personales, categoria, horario, com-
pensaciones, aportes, descuentos,
fecha de pago, etc.

3.10. Se les deberan hacer los apor-
tes correspondientes: BPSy seguro.
Asi como inscripcién en planilla de
trabajo.

3.11. Para lo anterior, el edifi-
cio debe estar inscripto en DGI
y BPS, para poder inscribir los
empleados, como dependientes
del mismo.

3.12.NO se debera tomar personal,
titulares ni suplentes, sin realizar las
inscripciones, categorizaciones, y
aportes legales.

3.13. Se debera instrumentar un
sistema de registro (escrito o elec-
trénico) de: asistencias diarias, ho-
rarios de entrada y salida, asi como
la media hora de descanso.

3.14. Se deberan establecer cla-
ramente, las contraprestaciones,
deberes y derechos de cada una
de las partes.

3.15. Se podra crear un reglamento
de porteria.

3.16. Se debera determinar, quien

dara las 6rdenes al personal: ad-
ministrador y/o directivos, pero NO
todo usuario.

3.17. Los cuatro anteriores, para
el debido control y mutuas ga-
rantias, de ambas partes de la
relacion laboral.

3.18. Se debera recomendar el
buen trato social, entre usuarios,
y el personal dependiente; lo que
podra resultar en un buen servicio
por una parte, conformidad por la
otra, y cordial ambiente general.

3.19. Siempre va a serimportante,
lafigura del administrador, como
mediador en los conflictos que
puedan surgir.

3.20. En caso de personal terce-
rizado, se debera pactar lo ante-
rior; y controlar especialmente las
habilitaciones, y documentacién
que entrega la empresa previo al
pago de los servicios facturados.
Pues en caso de no aportacion, o
impago de la empresa a sus de-
pendientes, el edificio podra ser
responsabilizado en forma sub-
sidiaria o solidaria, dependiendo
del caso.

3.21. El presente constituye un
pantallazo primario, de la nor-
mativa y operativa con el perso-
nal dependiente; debiendo ser
profundizado, para su correcta in-
terpretacion y desenvolvimiento.

3.22. En caso de dudas, de cual-
quiera de los puntos anteriores,
se deberia proceder, a consultar
a un profesional abogado, o al
Ministerio de Trabajo.

3.23. Por ultimo, entendemos ne-
cesario recomendar, recurrir para
la administracion de un edificio,
a una inmobiliaria habilitada en
el Registro de Administradores
del Ministerio de Trabajo, y que
pueda dar la seguridad, de contar
con la adecuada capacitaciony el
respaldo, que su gremio le brinda
por la calidad de afiliado.
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f Julio Farah . Lic. en Comunicacion Social / Corredor Inmobiliario

La profesion en América:
una vivienda digna

para todos

Aproximadamente el 36% de las familias de América

Latina habitan viviendas inadecuadas. Apenas uno

de cada 20 de los hogares de bajos ingresos obtendra

una vivienda social.

ara superar el déficit ha-
bitacional, solamente con
programas publicos, se
deberia multiplicar por
siete la inversion gubernamental.

Mas de dos tercios de las familias de
Nicaragua, Bolivia, Pert'y Guatema-
la habitan en viviendas deficientes.

En términos absolutos, Brasil y Mé-
xico son los paises con los mayores
déficits de vivienda. Mas de la mitad
de las familias de Caracas, La Paz,
Buenos Aires, San Pablo, Rio de
Janeiro, Ciudad de México, Quito y
Managua solo pueden construirse
una casa por su cuenta.

El resultado son viviendas medio-
cres, construidas sin permisos, sin
servicios minimos, ubicadas a veces
en lugares de alto riesgo ambiental.

Tanto los créditos hipotecarios para
la compra de lavivienda Unica, como
el sistema locativo, no soninclusivos
del sector de los mas desposeidos.

Son aquellos que también deno-
minamos “los que estan fuera del
sistema” o los “marginales”.

Ellos solo visualizan la esperanza de
un estado benefactor que les provea
de unavivienda basica donde vivir.
Y no estan errados.

Cuando el esfuerzo personal no
alcanza, el Estado es el principal
obligado para la provision de vi-
viendas dignas.

Mientras un latinoamericano no
tenga acceso a una vivienda dig-
na, todos los latinoamericanos
tenemos el estigma de indignidad
aunque pretendamos ignorarlo o
disimularlo.

Pero es a través de los Estados
que esta responsabilidad debe
canalizarse.

Instituciones y agrupaciones soli-
darias hacen ingentes y meritorios
esfuerzos para aportar remiendos

que disimulen nuestra desnudez
éticay moral.

Es imperativo profundizar una
politica de viviendas, selectiva e
inclusiva al mismo tiempo para
intensificar el proceso de desa-
rrollo humano.

La decision de afrontar la desigual-
dad debe formar parte de un nuevo
pacto social en América Latina.

Atodo esto, los Operadores Inmo-
biliarios debemos una respuesta.

Esta en el origen, desarrollo y desti-
no de nuestra profesion reconstruir
América Latina desde un pueblo
unido y solidario.

La solidaridad de un pueblo no
se visualiza coyunturalmente en
una guerra, un accidente o una
catastrofe natural.

Se observa en la constitucién de
sus ciudades, sus instituciones,

Cl Lic. Julio Farah
Presidente del
Colegio de Corredores
Inmobiliarios de la
Provincia de Santa
Fe - Sede Rosario
(COCIR).



sus formas de relacion.

El derecho a una vivienda y a un
habitat adecuado, resultan de vi-
tal importancia, porque engloban
otros derechos como el trabajo, la
salud, la educacion.

Por ende, su vulneracion represen-
ta condiciones de vidainhumanas.

Los Estados Latinoamericanos,
lejos de tener una presencia cen-
tral y activa en la produccion de
vivienday ciudad para garantizar
este derecho a sus ciudadanos,
tienen un rol pasivo y paliativo
frente a la situacion existente.

De esta forma, a diferencia de Es-
tados Unidos, Espafia, Francia,
Alemania, Holanda, e Italia, entre
otros, en los cuales el Estado es el
actor urbanizador indiscutido, el
mercado privado actu6 en Améri-
ca Latina como actor urbanizador
por excelencia y no como actor
complementario.

Elestado deberia orientary regu-
lar un proceso enmarcado en una
politica estudiada y consensuada
conos actores involucrados, que
permitan lograr viviendas dignas
para todos en un desarrollo sus-
tentable y a corto plazo.

El Estado debe instrumentar los
canales de participacion, generar
los mecanismos de decisién y ali-
viar las tensiones logicas de ese
proceso, en aras a la paz social.

Paz social que es valor fundante
del Operador Inmobiliario, a tra-
vés de la construccion de concor-
dia en el reparto de la tierra.

Valor que esta implicito también
en Codigo de Etica de la National
Association of Realtors de Esta-
dos Unidos: “La tierra es la base
de todo. Del uso inteligente y la
amplia distribucion de la propie-
dad depende la supervivenciay el
desarrollo de instituciones libres
y de nuestra Civilizacién”.

ey

Es necesario coordinar acciones
entre nuestras instituciones, adop-
tar otros enfoques, encontrar ca-
minos alternativos para construir
ciudades para todos, dar solucién
integraly de fondo al problema del
acceso a la vivienda digna.

Promover la inversién en vivien-
das, facilitar el acceso a la tierra,
las locaciones, la adquisicion de
los lugares donde viviry trabajar.
Son objetivos centrales del Ope-
rador Inmobiliario.

Asumamos el destino y la grande-
za de nuestra profesion. Y junto
con otras instituciones vinculadas
debemos ser los garantes de este
proceso de la amplia distribucién
de la propiedad.

Sera regenerar el tejido social.
Sera construir unidad fraterna y
otorgarnos dignidad a todos los
latinoamericanos.

Sera una revolucidn en paz.
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compra de vivienda

Actualmente el 70% de las compra-
ventas en Espafia se realiza con fi-
nanciacion hipotecaria, pero existen
otras alternativas para lacomprade
inmuebles como ser la formula del
pago aplazado, financiacion familiar
y el alquiler con opcién a compra.

Sélo el 14% de los hogares espa-
fioles viven en régimen de alquiler
y esta es una tendencia que sera
dificil que se revierta a medio plazo,
a pesar de estar muy alejada de la
realidad del resto de Europa.

El momento actual asi lo esta de-
mostrando. El sector espafol se
encuentra en plena expansién mien-
tras se hace imposible encontrar
rentabilidad en otros mercados sin

asumir grandes dosis de riesgo.

El crecimiento de los precios es ele-
vado y los acerca a maximos sobre
todoen las grandes ciudadesy en los
destinos costeros por elimpacto de
lademanda extranjeray del arrenda-
miento turistico del modelo Airbnb.

El mercado de las compraventas
se haincrementado un 12% desde
2015, y el de los alquileres un 17%
en el mismo periodo y ademas, el
minimo histérico de los tipos de in-
terés de los préstamos hipotecarios
apuntala el atractivoy el arraigo de
la adquisicién de viviendas.

El gobierno ha dotado de nuevos
poderes al Banco de Espafia, para

impedir que se produzcan excesos
en la concesion de crédito y evitar
que se disparen los desahuciosy las
ejecuciones hipotecarias.

Lo sucedido en afios anteriores de-
muestra que muchos compradores
fijan el presupuesto de adquisicién
en base a sus expectativas y no a
su realidad financiera, con lo que
la transaccion puede no llegar a
realizarse con éxito.

Una de las alternativas que se es-
tan aplicando para la compra de
inmuebles es el pago aplazado con
condicién resolutoria.

Se trata de un contrato privado,
sin intermediario financiero, entre




el propietario y el comprador en el
que el primero financia al segundo,
permitiéndole pagar a plazos la vi-
vienda, con la garantia de que, si no
cumple con el precio, con las cuotas
yelinterés pactados lacompraventa
queda resuelta, es decir, lavivienda es
devuelta alvendedory el dinero ade-
lantado al comprador con ciertas pe-
nalizaciones acordadas previamente.

Setratade una alternativa legal don-
de el propietario financia cuando la
garantia de cobro es absoluta.

En estos Ultimos afios debido a que
los tipos de interés estan en mini-
mos, es comUn que los familiares
del comprador que tienen un capital
ahorradoy no encuentran alternati-
vas para obtener rentabilidad, ayu-
den alas nuevas generaciones que
no tienen facil acceso al mercado
inmobiliario, tanto en la compra
como el alquiler.

Y por Ultimo siempre existe el alqui-
ler con opcién a compra. Mediante
un contrato privado en el que las
condiciones son pactables. El alqui-
ler que paga el futuro comprador
puede ser integro a cuenta de la
adquisicién, o puede ser solo una
parte, incluso por debajo del 50%.

Es unaforma de compraventa muy
utilizada cuando el vendedor esta
intentando colocar lavivienda, pero
no lo consigue, ya que el hecho de
aceptar un alquiler con opcién a
compraincrementa la probabilidad
devenderla afuturorespectoasila
alquila simplementey, ademas, hay
mas probabilidad de que el inquilino
la cuide al existir la posibilidad de
que ejerza la opcion a compra.

El punto a tener en cuenta es “si
el mercado es alcista o si es bajis-
ta”, porque si las viviendas estan
subiendo y se esta pactando un
precio en un contrato de alquiler
con opcién a compra el vendedor
podria estar perdiendo dinero, y
saldria beneficiado el comprador,
pero si los precios estan cayendo
esmas interesante para el primero. m
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Inmuebles en Brasil:
Perspectivas y costo de
transferencia en 2019

a Fundacion Instituto de
Investigaciones Economi-
cas (FIPE), en asociacion
con las asociaciones de los
registradores inmobiliarios de Sdo
Paulo y Rio de Janeiro, editaron,
en diciembre de 2018, un releva-
miento estadistico denominado

“INDICADORES DEL REGISTRO
INMOBILIARIO” (www.registroi-
mobiliario.org.br).

Se trata de un riguroso estudio
que muestra los costos de las
transferencias inmobiliarias y el
movimiento de ventas de las dos

mayores ciudades brasilefias: Sdo
Paulo y Rio de Janeiro.

El estudio es importante porque
absorbe el cien por ciento de
las transferencias inmobiliarias
(compra, venta, permuta) en dos
grandes ciudades, que sirven de

Joao Teodoro

Da Silva

Gerente de la
Industria de la
Construccioén en
Curitiba. Licenciado
en Derecho y Ciencias
Matemadticas.
Técnico en Edificios
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referencia de mercado para todo
el pais.

El sistema de registro inmobiliario
en Brasil comprende dos etapas:
la escritura, labrada por notario
publico o por el banco financia-
dor del inmueble, y el registro
inmobiliario propiamente dicho
(matricula).

En cualquier caso, la escritura tiene
que ser registrada en la Oficina de
Registro Inmobiliario de la circuns-
cripcion del inmueble.

La circunscripcién define la regién
del municipio al que pertenece el
inmueble.

Pequefias ciudades sélo tienen una
circunscripcion; medianasy gran-
des ciudades tienen dos o mas.

El registro garantiza la propiedad
legal delinmueble.

Eltrabajo concluye que el costo de
la transferencia inmobiliaria es del
3,6%, ya incluido el Impuesto de
Transmision de Bienes Inmuebles
(ITBI) medio del 3,0%, (variable

por municipios del 2,5% al 4,0%).

Considerando que Sao Pauloy Rio
de Janeiro son referencias nacio-
nales, se puede decir que ese es
el costo promedio en Brasil, que
ocupa la 672 posicion entre 190
paises.

El costo promedio en América La-
tina es del 5,8% vy, en los paises
ricos es del 4,2%.

En cuanto al tiempo de procesa-
miento de la transferencia, Brasil
se queda con la 732 posicion, con
25 dias, contra 20,1 en los paises
ricosy 63,3 dias en América Latina.

En Sao Pauloy Rio de Janeiro, que
representan el 16,3% del Producto
Interno Bruto brasilefio (PIB), en
2018, fueron vendidos (registrados)
97.070 inmuebles.

Como la participacién en el PIB
es similar en el volumen de ven-
tas, podemos llegar, con razona-
ble aproximacion, al volumen de
ventas en todo Brasil.

Si97.070 inmuebles corresponden

Desde $490 x mes

info@erpconsulting.com.uy
29011609 - 099 892 322

al 16,3% de las ventas en el pais,
entonces el 100% de ellas repre-
sentan 595.521 inmuebles.

Simultiplicamos este nimero por
el valor promedio de los inmue-
bles en Brasil, RS 290 mil 0 $76,72
mil USD, llegaremos a aproxima-
damente RS 172,7 mil millones o
$45,69 mil millones de USD.

El PIB en Brasil creci6 el 1,1% en
2017 eiigual porcentual en 2018.

Las previsiones mas pesimistas
indican que, también en 2019, el
crecimiento minimo sera del 1,1%,
pero podra sorprender en funcion
de lareformadela Prevision, en tra-
mitacién en el Congreso Nacional.

Los inversores nacionales y ex-
tranjeros han reaccionado posi-
tivamente al liberalismo econ6-
mico propuesto por el Gobierno
Bolsonaro.

Con ello, la expectativa es que el
mercado inmobiliario y la cons-
truccion civil pueden crecer en
2019 de diez a doce por ciento en
relacién a 2018. [
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Disertan sobre Lavado de
Activos para Operadores
Inmobiliarios y Rematadores

osimportantes entidades
gremiales relacionadas
con el negocio de los in-
muebles participaron de
una conferencia de entrenamiento
sobre la normativa vigente de La-
vado de Activos, que rige en el pais.

La jornada valorada por los asis-
tentes como de altisimo interés,
fue organizada por Camara Inmo-
biliaria Uruguaya (CIU) y la Asocia-
cion Nacional de Rematadores 'y
Corredores Inmobiliarios (Anrtci),
ambas en cooperaciony ademas,
con el apoyo del diario “El Pais”.

Las exposiciones fueron dictada
por dos especialistas en el rubro,
quienes explicaron los alcancesy
responsabilidades de las nuevas

disposiciones que estan en vigor
tanto para los Operadores Inmo-
biliarios como para las actividades
de los Rematadores.

Uno de los disertantes del encuen-
tro fue el titular de la Secretaria
Nacional para la Lucha Contra el
Lavado de Activos y el Financia-
miento del Terrorismo (SENAC-
LAFT), mejor conocida como Se-
cretaria Anti Lavado, contador
Daniel Espinosa, quien expuso
con precisidony de forma bastante
pedagogica sobre el estado actual
de la prevencién del Lavado de
Activos en el pais.

El otro de los expositores de la
jornada fue el especialista en De-
recho Tributario, Corporativo y

Bancario, ademas de asesor de
Entidades Financieras y el Mer-
cado de Capitales en el cumpli-
miento normativo y prevencion
de Lavado de Activos, doctor Leo-
nardo Costa Franco.

Si bien ambos son expertos cono-
cidos por el sector, Costa ademas
es colaborador habitual de la re-
vista CIUDADES, érgano oficial de
la Camara Inmobiliaria Uruguaya
(CIU), donde escribe regularmente
sobre este mismo rubro.

La exposicién realizada por Costa
llevé por titulo “Reglamentacion
delaLeyNo. 19.574de Lavado de
Activos”, con el epigrafe de “Obli-
gacionesy responsabilidades del
Promotor Inmobiliario”.

El encuentro se llevd a cabo en el
salén de actos de la Camara Na-
cional de Comercios y Servicios
(CNCS), y congregd a mas de 200
profesionales vinculados a los ne-
gocios con bienes raices, quiénes
ademas de escuchar las conferen-
cias, pudieron trasladar sus interro-
gantes, evacuar dudasy formular
consultas sobre la tematica.

Ese trafico de ida y vuelta de la in-
formacion también fue uninstante

dealta utilidad para los operadores. m
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Grandes proyectos
esperados para 2019

os editores de la publica-
cién especializada sobre
arquitectura, a comien-
zos del afio realizaron un
repaso sobre los diez principales
proyectos arquitectdénicos que a
su criterio se disefiaron para in-
auguraren 2019,y llegaron auna
peculiar lista que aporta al activo
arquitectonico de grandes urbes.

El primero del ranking fue el 1000
Museum, disefiado en Miami como
una nueva torre residencial.

En las nuevas presentaciones
publicadas a principios de 2019,
las imagenes muestran vistas
detalladas de los espacios de las
comodidades y también brindan
una vista panoramica de la parte
exterior de la torre, que envuelta
por un “exoesqueleto” que estruc-
tura el perimetro de la torre en
una red de lineas.

La torre, ubicada en Biscayne Bou-
levard, presentsara a 83 unida-
des super lujosas -incluidas casas

adosadas duplex, residencias de
medio piso, aticos de piso com-
pleto y un atico duplex Unico- un
sky lounge, un centro acuatico de
doble altura con piscina cubierta,
el centro de estilo deviday el spa,
que ofrecen vistas a la terraza de
la torrey a la piscina.

El segundo proyecto fue el edi-
ficio de la nueva terminal del
aeropuerto de Beijing, disefiada
para ampliar la capacidad de la
terminal aérea que servira ade

) 1000 Museum

T



plataforma al sector de aviacion
de mas rapido crecimiento en el
mundo.

El nuevo edificio de la terminal
del aeropuerto, de 700,000 metros
cuadrados, esta pensado para alo-
jara 72 millones de pasajeros por
afo, y disefiado para ser extrema-
damente centrado en el usuario.

La firma Zaha Hadid Architects
gané estos dos disefios, y en el
caso de la terminal aérea, se si-
guieron los principios de la arqui-
tectura china, con espacios inter-

conectados alrededor de un patio
central, con el criterio de guiar a
todos los pasajeros sin problemas
de las zonas de salida, llegada o
traslado hacia el gran patio en el
centro, que resulta en un espacio
de reunién de multiples capas en
el corazoén de la terminal.

Eltercero de los proyectos fue The
Shed, High Line, disefiado en Nue-
va York por Diller Scofidio+Renfro
(DS+R).

El cobertizo propuesto se eleva
por encima de High Line en el ex-

tremo oeste de Manhattan.

Es un edificio de 18,500 metros
cuadrados y alli funcionara un
nuevo edificio cultural que alber-
gara galeriasy areas flexibles para
eventos artisticos y culturales.

Inspirado en el Fun Palace, con-
cebido por el arquitecto britanico
Cedric Price y el director de tea-
tro Joan Littlewood en la década
de 1960, el edificio de DS+R esta
disefiado para poder expandirse
y contraerse, haciendo rodar la
cascara telescédpica sobre rieles.

». Aeropuerio de Beijing

>
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Los arquitectos utilizaron los sis-
temas de construccién conven-
cionales para la estructura fija y
la tecnologia de la griia de pértico
de adaptacién para activar la cu-
bierta exterior.

El cuarto proyecto es el Centro
de Artes Escénicas de Taipei, en
Taiwan, disefiado por OMA para
albergar eventos teatrales en tres
teatros diferentes, con operativa
auténoma de cada uno de ellos.

Siguiendo un enfoque totalmente
opuesto derivado del disefio tra-
dicional del teatro, el edificio de
OMA propone un nuevo espacio
de experimentacion para el fun-
cionamiento interno del teatro.

El quinto proyecto es la sede del
diario Le Monde, de Paris, desarro-
llado para The Le Monde Group,
unicono en el mundo de los me-
dios de comunicacion.

El edificio [lama la atencién con
su forma alargaday brillante y un
espacio publico cubierto por los
techos abovedados sobre la plaza.
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El sexto de los proyectos es el 40
Décima Avenida, de Nueva York,
disefiado por el Studio Gang.

Eledificio fue disefiado como un edi-
ficio de oficinasy utiliza angulos de
solincidentes para separarse del en-
volvente de zonificacién, permitido
para priorizar las vistas y la luz entre
el High Line Parky el rio Hudson.

Con un revestimiento exterior de vi-
drio, lafachada confacetasy gemas
el sistema de acristalamiento del
edificio se ha optimizado geomé-
tricamente en un patrén de facetas
tridimensionales que articulan las
secciones talladas de la torre.

El séptimo sera el Amager Re-
source Center, de Copenhague,
un parque de actividades en la
parte superior de la planta de 88
metros de altura, de conversion
de residuos a energia.

El edificio sustituird a Amager for-
braending, de 40 afios, con una
nueva instalacion de tratamiento
que transformara el desperdicio en
energiay eltecho del edificiotendra

un parque de actividades y una pista
de esquide 500 metros de longitud.

Concebido como la planta de des-
perdicios de energia mas limpiay
eficiente del mundo, se espera que
el edificio convierta 400,000 tone-
ladas de desperdicios cada afio,
y proporcione calor para 150,000
viviendas y electricidad baja en
carbono para 550,000 personas.

Eloctavo de los proyectos sera el
Public Art Depot, en Museumpark
Rotterdam, disefiado por MVRDV.

Si bien el complejo aln esta en
construccion en el Museumpark
Rotterdam, el Public Art Depot
Boijmans Van Beuningen fue con-
cebido como “una nueva tipologia
de construccién”.

Compuesto por un edificio con
forma de espejo, la estructura serd
una nueva adicién al museo exis-
tentey se convertird en un nuevo
hito cultural para Rotterdam, jun-
to con las instituciones de clase
mundial que ya se encuentran
en la zona, como Kunsthal, Het




Nieuwe Instituut, Chabot Museo
y casa sonneveld.

El noveno proyecto sera el GES 2,
de Moscu, Rusia, disefiador por
Renzo Piano Building Workshop,
que ha convertido la histérica cen-
tral eléctrica de Moscii de 1900 en
una galeria de arte en el distrito
Red October de la ciudad.

Encargada por la Fundacion VAC,
la propuesta de Piano incluird una
sala de turbinas de 23 metros de
altura que seinstalara en el espa-
cio principal de exposicion y que
el nuevo edificio se extendera a
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lo largo de 100 metros.

El GES 2 se convertira en un sor-
prendente destino cultural, ofre-
ciendo nuevas oportunidades para
artistas y audiencias a nivel local,
nacional e internacionaly el primer
lugar importante en la ciudad de
Moscu para VAC, con un parque de
esculturas al aire libre, una biblio-
teca, una libreria, una cafeteria y
un auditorio en el interior.

El décimo proyecto serd la expan-
sion del Museo de Arte Norton, de
West Palm Beach, Florida, por el
proyecto Foster+Partners.

Esta propuesta disefia su primer
jardin publico para la expansion
del Museo de Arte Norton, desa-
rrollando como parte de la expan-
sién transformativa de Norton, en
un nuevo espacio social para la
comunidad.

El primer jardin publico, que adn
estd en construccion, esta disefna-
do como jardin subtropical y los
espacios verdes, incluidos los jar-
dines Pamelay Robert B. Goergen.

El proyecto de expansion de US$
100 millones, creara una flora na-

tiva alrededor del Nuevo Norton. m
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Promueven en Argentina
nueva ley de alquileres

52

n amplio conglomerado
de gremiales vincula-
das al sector inmo-
biliario de Argentina
respalda un proyecto de ley que
establece nuevos criterios para la
regulacion de los alquileres.

El anteproyecto impulsado por
la casi totalidad de colegios de
operadores inmobiliarios y de
martilleros del pais, propugna

la instalacion de una bateria de
disposiciones diferentes a las que
hoy en dia rigen ese vasto mer-
cado, con el animo de dinamizar
ese negocio.

El texto estimula la oferta inmo-
biliaria de propiedades en arren-
damiento y reorientan los ejes
del mercado de alquileres segtn
nuevos criterios, que destrabarian
las actuales dificultades que el

mismo enfrenta.

Segln el presiente de Colegio Uni-
co de Corredores Inmobiliarios de
la Ciudad de Buenos Aires (CU-
CICBA), Armando Pepe, el texto
impulsa en su articulado una serie
de disposiciones que conjugan los
tanto intereses de los arrendata-
rios como el de los propietarios,
procurando aumentar la cartera
deinmuebles ofrecidos en alquiles



ACTUALIZACIONES ECONOMICAS CAMARA
INDICES - MONEDAS « 2016-2019 URUGUAYA

Coeficiente de I.P.C (Base Dic 2010 = 100)

Alquileres Ndmero Acum. -R. USS***
(D. Ley 14.219) indice 12 meses

MAYO 1.0817 - - - 1165.14 4.1604 -
ABRIL 1.0778 194.42 0.43 8.17 1163.97 4.1349 34.981
MARZO 1.0749 193.59 0.55 7.78 1161.96 4.0855 33.484
FEBRERO 1.0739 192.53 0.98 7.49 1105.23 4.0166 32.667
ENERO 1.0738 190.67 2.17 7.39 1099.42 4.0270 32.491

2018

DICIEMBRE 1.0708 186.62 -0.38 7.96 1095.32 4.0134 32.406
NOVIEMBRE 1.0693 187.34 0.36 8.05 1088.52 4.0025 32.197
OCTUBRE 1.0723 186.66 0.23 8.01 1083.08 3.9814 32.827
SETIEMBRE 1.0769 186.23 0.50 8.26 1081.54 3.9555 33.214
AGOSTO 1.0821 185.31 0.67 8.31 1073.10 3.9294 32.339
JULIO 1.0811 184.07 0.60 8.41 1072.44 3.8919 30.553
JUNIO 1.0721 182.98 0.99 8.11 1071.71 3.8654 31.466
MAYO 1.0649 181.19 0.81 7.21 1069.99 3.8613 31.190
ABRIL 1.0665 179.73 0.07 6.49 1068.67 3.8469 28.610
MARZO 1.0707 179.61 0.28 6.65 1067.02 3.8005 28.349
FEBRERO 1.0667 179.11 0.88 7.07 1021.37 3.7198 28.356
ENERO 1.0655 (*) 177.55 2.71 6.67 1021.11 3.7275 28.414

2017

DICIEMBRE 1.6300 172.86 -0.31 6.55 1021.04 3.7141 28.807
NOVIEMBRE 1.0604 173.39 0.34 6.30 1015.33 3.6967 28.998
OCTUBRE 1.0575 172.81 0.46 6.04 1014.49 3.6753 29.176
SETIEMBRE 1.0545 172.02 0.54 5.75 1012.37 3.6501 28.980
AGOSTO 1.0524 171.10 0.77 5.45 992.52 3.6394 28.849
JULIO 1.0531 169.79 0.32 5.24 991.72 3.6350 28.251
JUNIO 1.0558 169.25 0.15 5.31 988.98 3.6288 28.495
MAYO 1.0646 169.00 0.13 5.58 988.03 3.6180 28.292
ABRIL 1.0671 168.78 0.22 6.46 987.11 3.5947 28.123
MARZO 1.0709 168.41 0.68 6.71 984.26 3.5633 28.544
FEBRERO 1.0827 167.28 0.50 7.09 946.06 3.4921 28.245
ENERO 1.0810 166.45 2.60 8.27 936.63 3.5077 28.245

DICIEMBRE 1.0810 162.23 -0.55 8.10 929.87 3.5037 29.340
NOVIEMBRE 1.0845 163.12 0.10 8.10 927.12 3.4971 29.014
OCTUBRE 1.0890 162.96 0.18 8.45 925.66 3.4865 28.336
SETIEMBRE 1.0938 162.66 0.25 8.90 922.59 3.4678 28.437
AGOSTO 1.1005 162.26 0.57 9.38 907.60 3.4556 28.848
JULIO 1.1094 161.34 0.39 10.50 907.20 3.4542 29.812
JUNIO 1.1100 160.71 0.40 10.94 905.96 3.4371 30.617
MAYO 1.1047 160.07 0.97 11.00 903.47 3.4071 30.788
ABRIL 1.1060 158.54 0.46 10.47 900.51 3.3882 31.542
MARZO 1.1023 157.82 1.04 10.60 895.54 3.3505 31.742
FEBRERO 1.0968 156.20 1.60 10.23 847.32 3.2924 32.345
ENERO 1.0944 153.74 2.45 9.68 845.57 3.2299 31.074

(*) Indicador sujeto a confirmacién una vez publicado el decreto oficial. Nota: el coeficiente de ajuste que se tomara para los alquileres que reajustan en el
mes de mayo 2019 corresponderéd a la menor de las variaciones entre el IPC y la URA

(**) Valor a fin de cada mes. (***) Cotizacién valor interbancario. Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (www.ine.gub.uy)

Nota: por indicadores de afios anteriores, solicitarlos a administracion@ciu.org.uy




y mejorar las actuales condiciones
de ese mercado.

En el actual escenario econémico
argentino, signado por la incerti-
dumbre que provocan las turbu-
lencias de la inflacion, el descalce
con los ingresos del publico, y un
mercado retraido por una coyun-
tura inconsistente, la norma pro-
puesta procura quitar niebla en el
horizonte del negocio.

La propuesta contiene disposicio-
nes que promocionan la construc-
cion deviviendas, estimulando a
que las empresas desarrollado-
res beneficiadas por exenciones
fiscales, levanten inmuebles que
ingresen al mercado de alquileres
por periodos relativamente largos.

Para Pepe, ese mecanismo per-
mitird incrementar el caudal de
oferta y el stock de unidades de
alquiler en todo el pais.

Otra de las propuestas incluye
la generacidén de incentivos para
aquellos propietarios que vuel-
quen sus propiedades en el mer-
cado locativo.

“El propietario que registre en su
inmueble en la AFIP y lo alquile
por tres afios, tras la firma pagara
menos impuestos a las ganancias
e ingresos brutos. En consecuen-
cia, al volcar mas unidades al mer-
cado para alquilar, los precios de
éstos tenderan a bajar por la ley
de oferta y demanda”, dijo.

La norma propone que los reajus-
tes de los alquileres se realicen
cada seis meses, con un método
de calculo basado en elincremen-
to del costo de viday el sueldo de
los arrendatarios, de acuerdo a
los indices que publica el INDEC.

“El anterior proyecto nacional del
Ejecutivo, que por suerte no se

tratd en extraordinarias, decian
que los alquileres se iban a ajustar
por UVAs, y eso le preocupa a la
gente porque es diferente de una
hipoteca, donde lo que aumente
la cuota se puede trasladar al fi-
nal; en un alquiler no se puede
aplicar de ese modo”.

Pepe indic6 que el indice de in-
crementos que no debe ser trau-
matico para la poblacién.

“Otro tema importante es el rela-
cionado con la garantia. Antes era
un mes de alquiler por cada afo
de contrato; ahora sera un sélo
mes de alquilery se devuelve ajus-
tado como el alquiler”, sostuvo.

“En la Capital no es habitual que
haga un contrato con recibo de
sueldo solamente. En el resto del
pais, hace afios que aceptan re-
cibos de sueldos como garantes.
Entonces ofrecemos un abanico

Encuentro de La Plata

El articulado presentado en La
Plata es una contrapropuesta a los
proyectos de Ley de Alquileres que
impulsan distintos legisladores en
el Congreso Nacional.

Elencentro reunié a los presiden-
tes de los colegios de Martilleros
de Jujuy, Corrientes, Entre Rios,
Mendoza, Neuquén, Santa Fe,
Tucuman, Rosario, Ciudad de
Buenos Aires y Salta.

Entre las rabricas de apoyo, estu-
vieron la de los presidentes de los
Colegios de Neuquén, Nicolas Fon-
daré; de Santa Fe, Julio Farah; de
Entre Rios, José Maria Armandola;

de Jujuy, Federico Dario Sola; de la
Ciudad Auténoma de Buenos Ai-
res, Armando Pepe; de Mendoza,
Estanislao Puelles Millan; de Salta,
Andrea Ramonot; de Corrientes,
José Barriento; y los presidentes
de los Colegios de los diferentes de-
partamentos judiciales en los que
se subdivide la provincia de Buenos
Aires: Luis Colao (Mercedes), Juan
Carlos Donsanto, (Lomas de Zamora
y en su caracter de presidente del
Colegio bonaerense), Carlos Alberto
Prono (Trenque Lauquen), Carlos
Terragno (Zarate - Campana), José
Maria Sacco (San Martin), Norberto
Acerbo (Pergamino) y Rodolfo Crig-
na (San Nicolas).




Hace falta construir
viviendas

El directivo inmobiliario Armando
Pepe, dijo que en Argentina es nece-
sario construir vivienday facilitarla.

Sefalé que para ello es necesario
dinamizar el crédito hipotecario, para
lo cual se propondran medidas alter-
nativas a las ya existentes, que facili-
ten el crédito a los desarrolladores.

Existe una notoria caida del ne-
gocio y puso ejemplos.

En materia de venta de propie-
dades, segun el ultimo informe
del Colegio Publico de Escriba-

de posibilidades para garantias:
recibos de sueldos, una garantia
real con un inmueble, seguro de
caucién, seguro bancario, que es
mas caro y el seguro que ofrecen
las financiadoras privadas y que
son muy buenos”.

Y en cuanto al ajuste de los al-
quileres, explicé que la norma
alcanzaria a aquellos que estén
por debajo de las 250 UVAs, algo
que aproximadamente es equiva-
lente unos $12.000.

Este texto fue propuesto tras un
encuentro en La Plata, firmado
por todos los presidentes de los
colegios de corredores y marti-
lleros reunidos, y fue enviado a
todos los diputados y senadores
nacionalesy el Ejecutivo Nacional,

nos, hubo una caida del 55% con
respecto a enero del afio pasado.

“Desde el sector privado vamos
a brindar todo lo que tenemos a
nuestro alcance para lograrloy no
sélo lanzar adelante el sector de la
construccion, que genera trabajo
y mano de obra, sino todos los ru-
bros. Porgue la Unica forma de salir
adelante es trabajando y lo Unico
que podemos ofrecer es trabajo.
Esperamos que el Gobierno nacio-
nal entienda que lo que queremos
no es la queja, sino ayudar a sacar
el pais adelante”.

en la persona del Secretario de
Vivienda, Ivan Kerr.

Por afadidura, la iniciativa buscara
ampliar consensos, con reunimos
de divulgacion con la Cdmara de
Propietarios, la Asociacion de De-
fensa de los Inquilinos, la Cdmara
dela Construccion, laAEVy la Ca-
mara de Desarrolladores Urbanos.

Armando Pepe es presidente del
Colegio Unico de Corredores In-
mobiliarios de la Ciudad de Bue-
nos Aires, fundador de la Camara
Inmobiliaria Argentina, primer
Presidente de la Federacién Inmo-
biliaria de la Republica Argentina,
y fundadory presidente del Centro
de Corredores Inmobiliarios de
CABA, entre otros organismos de
naturaleza profesional.

Armando Pepe
Presidente de

CUCICBA, Colegio
Unico de Corredores
Inmobiliarios de la
Ciudad Auténoma
de Buenos Aires.
Martillero y
Corredor Publico
Nacional. Fundador
de la Cémara
Inmobiliaria
Argentina (CIA).
Primer Presidente
de la Federacion
Inmobiliaria de la
Republica Argentina
(FIRA). Miembro

de la Corporacion
de Rematadores

y Corredores.
Miembro del Colegio
de Martilleros

y Corredores
Inmobiliarios de
San Isidro. Miembro
del Colegio Unico
de Corredores
Inmobiliarios de
Buenos Aires.

CEO & Founder

de Armando Pepe
S.A. Disertante

en la mayoria de
las instituciones
inmobiliarias
deArgentina y

en Congresos
Internacionales

en Ecuador, El
Salvador, Uruguay,
Paraguay y Brasil,
entre otros.
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sivos y granadas.

El ataque resulté en una cruel
masacre con 166 personas asesi-
nadasy mas de 300 heridos, antes
de que los terroristas fueran ulti-
mados. El uso de explosivos causé
unincendio en los primeros pisos
e hizo colapsar el techo del hotel.
Se necesitaron 21 meses para aca-
bar las obras de reconstruccion.

Un poco mas atras, en 1933 se
produjo el incendio del Reichs-
tag, en Alemania. Fue uno de los
incendios mas politizados de la
historiay ocurrié un mes después
de que Adolfo Hitler asumiera el
mandato como canciller de Ale-
mania. Las llamas destruyeron
casi por completo el Parlamento
aleman, situado en Berlin.

El militante comunista holandés
Marinus van der Lubbe fue encon-
trado dentro de las instalaciones,
semidesnudo y junto a material
inflamable, y confes6 que que-
ria incitar la resistencia ante el
régimen fascista que empezaba
a gobernar.

Los nazis nunca rehabilitaron el
edificio, y en cambio mudaron el
Parlamento, convertido en poco
mas que un espacio para aplaudir
a Hitler, a la 6pera Kroll.

En el siglo XIX otro incendio de un
edificio célebre fueron las llamas
sobre el Palacio Westminster, ocu-
rrido en 1834.

El famoso Palacio de Westmins-
ter, en Londres (Inglaterra), fue
también victima de un incendio
que destruyé casi por completo
la estructura medieval original.

Las llamas fueron causadas por
una quema de palostallados, frag-
mentos de madera utilizados en
la época para contar, que se salié
del control.

Los archivos del Parlamento fue-
ron consumidos, y la destruccion

de lasinstalaciones fue casi total.

Mas atras aun, sucedi6 el desastre
en el Globe Theatre, en 1613.

El Globe Theatre fue una salaisa-
belina que salté a la fama por su
asociacion con el dramaturgo in-
glés masimportante de la historia:
William Shakespeare.

El 26 de junio de 1613, un grupo
de actores representaba la obra
Henrique VIII, de Shakespeare,
en las instalaciones, y un canon
de utileria fue disparado.

Elfuego incendié el techo del tea-
troy lo consumié por completo.

Mas atras, alin ocurrio la destruc-
cion de la casi mitica Biblioteca
de Alejandria.

Ellugar, de cuya memoria alin se
preservan trazas, se trataba posi-
blemente de uno de los simbolos
mas importantes de la cultura he-
lénicay del mundo antiguo, y fue
destruido por 6rdenes del empe-
rador Teodosio |, en el afio 391.

El altimo registro de un incendio
de Biblioteca de Alejandria fue del
afo 642, cuando la ciudad cayo
en manos de los musulmanes co-
mandados por el califa Omar, y
éste ordend la destruccion total de

los libros por oponerse al Coran. m
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EMPRESA LIDER EN
EL MUNDO, AHORA
CON VENTAS EN
URUGUALY.

Nuestros paneles de cubierta y
fachadas proporcionan a las obras:

¢ Rapidez en las construcciones

s Eliminacion de las pérdidas

# Reduccion significativa de los costes de las obras

s Reduccion importante en los equipos de refrigeracion
¢ Reduccidn en el costo de |la energia eléctrica

e Resistencia al fuego

¢ Mejora en el confort térmico

Para mds informacion y ventas, contactar:

Essen Ltda e
ventas@essenltda.com.uy e —5 23— — 3V |
Tel. (598) 292-9200-92 — SOMOS SOLUCION

www.isoeste.com.br
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