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En estos días de novedades, el 
instinto empresarial debe estar 
a flor de piel de los operadores 
inmobiliarios.

Con el primer impacto de la pan-
demia el sector comenzó a pensar 
estrategias para los días difíciles, 
orientado a salvar el formato tra-
dicional del negocio, pero esta 
crisis también puede ser una 
oportunidad.

Siempre conviene reiterar la en-
señanza china, que resume en un 
mismo símbolo la palabra “crisis” 
y la idea de “oportunidad”, pero 
en esta ocasión es una imperio-
sa necesidad porque la novedad 
sanitaria ha puesto en jaque a las 
mayores economías del mundo.

Más allá de que los escépticos se 
sienten bajo la parra y se planten 
en que las novedades se termina-
rán cuando aparezca “la vacuna”, 
hay un proceso que trajo esta cri-
sis que parece haber llegado para 
quedarse.

Hay noticias alentados de varias 
vacunas elaboradas a pasos agi-
gantados que podrían yugular esta 
urgencia sanitaria, pero lo que lle-
gó es un proceso de virtualidad que 
se venía incubando en la economía 
desde hace algún tiempo.

La vacuna podrá llegar en hora, 
pero lo que parece estar ya fuera 

El nuevo negocio

Editorial

Wilder Ananikian
Presidente de la Cámara 

Inmobiliaria Uruguaya

del calendario es la forma tradi-
cional del negocio.

La pandemia animó a muchos a 
tomar decisiones que orbitaban 
en galaxias lejanas del pensa-
miento, y a poner en práctica so-
luciones originales para recortar 
costos superfluos, comprometer 
a los colaboradores e invertir en 
tecnología, que no prometen cam-
biar cuando llegue la vacuna.

En esos cambio hay asuntos que 
tocan de cerca al negocio inmo-
biliario, para los cuáles los ope-
radores deben estar preparados.

Algunas de las encuestas que 
abundan en nuestros días, indi-
can que en Uruguay uno de cada 
cuatro trabajadores ya ingresó al 
teletrabajo, una tendencia que 
estaba embrionada y reducida a 
algunas profesiones y oficios, pero 
que la pandemia está universali-
zando de forma rápida.

Cabe preguntarse, por ejemplo, si 
el empresario que comenzó a ver 
las consecuencias económicas de 
“tercerizar” entre sus empleados 
el costo inmobiliario, volverá so-
bre sus pasos al final de la crisis 
sanitaria, y si los empleados ur-
gidos por empleadores con esa 
nueva mentalidad no demanda-
rán del sector inmobiliario nuevos 
requerimientos en sus propieda-
des para teletrabajar.

Se puede sospechar que ese dile-
ma no cambiará con la aparición 
de la vacuna.

Quizás los cambios en el sector se 
procesen con lentitud, pero esto 
parece una tendencia de difícil re-
torno, eso si, reitero que en nues-
tra actividad , hay dos claves que 
no se perderán y que aseguran 
las transacciones,la confianza y 
la presencialidad.

Por eso estamos ante “un nuevo 
negocio”, concepto concurrente 
con “la nueva normalidad “de la 
que tanto se habla.

Como todos los cambios en la his-
toria de la Humanidad, la novedad 
no hará desaparacer por completo 
a lo anterior, pero de seguro que 
lo influirá decisivamente.
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Las prioridades
para el Gobierno

i un sector económico es 
verdaderamente signifi-
cativo en la transforma-
ción social, ese es el de 

la construcción de viviendas y el 
mercado inmobiliario.

Precisamente es la actividad eco-
nómica y social que modifica el en-
torno en el que vivimos, buscando 
mejorar la calidad de vida de las 
personas, a la vez que se trata de 

una de las principales herramien-
tas de progreso para la sociedad.

Su fuerte impacto económico re-
sulta de la generación de miles de 
puestos de trabajo directo a lo largo 
y ancho del país, al darles oportu-
nidades laborales a innumerables 
familias que logran así su sustento 
cotidiano de manera digna.

Según estimaciones de la Cámara 

de la Construcción del Uruguay, 
elaboradas en base a datos del 
Instituto Nacional de Estadística 
durante el año 2019, la industria 
de la construcción representó el 
7,3% de la población ocupada.

Esta actividad no sólo involucra 
a los propios trabajadores, obre-
ros, arquitectos, administrativos, 
barracas, herrerías, canteras, etc., 
sino que sus efectos derraman al 

S

Irene Moreira • Ministra de Vivienda

8



resto de la sociedad a través del 
comercio.

La vivienda es el principal ele-
mento en el mejoramiento de 
los entornos en que coexisten 
las familias.

El sueño de todas aquellas per-
sonas que buscan escribir su 
propia historia, comienza con la 
búsqueda de una vivienda propia 
que algún día transformarán en 
su hogar.

La construcción de viviendas acce-
sibles para las familias de nuestro 
país es, entonces, un compromiso 
que involucra a toda la sociedad.

Por esa razón aquellos actores 
que de un modo u otro estamos 
comprendidos, debemos enfocar-
nos en la promoción, transforma-
ción y reactivación de este sector, 
optimizando los recursos, pro-
moviendo una mayor eficiencia 
y tendiendo a la complementación 
entre el sector público y privado.

El Ministerio buscará prioritaria-
mente brindar soluciones habi-
tacionales a decenas de miles 
de uruguayos que hoy viven en 
condiciones precarias, dispersos 
en más de 600 asentamientos de 
todo el país, cuya sola existencia 
nos interpela como sociedad.

No podemos ignorar esta proble-
mática que atenderemos en for-
ma articulada mediante el Plan de 
Relocalización, el Plan de Mejora-
miento Barrial y el Plan Juntos, e 
impulsaremos todo programa que 
signifique soluciones habitaciona-
les para quienes las requieran, entre 
ellas MEVIR y los diferentes sistemas 
de construcción por ayuda mutua.

Se mantendrá la Garantía de Al-
quileres, reestructurando el siste-
ma para disminuir su actual peso 
financiero, y además se suma el 
nuevo régimen de arrendamien-
tos sin garantía consagrado en la 
Ley de Urgente Consideración, 
sistema que no viene a suplantar 
la regulación vigente en cuestión 
de arrendamientos urbanos, sino 
que es una nueva opción que se 
agrega para aquellos ciudada-
nos que no cuentan con respaldo 
económico para acceder a un al-
quiler proporcionando garantías, 
e incluso para aquellos arrenda-
dores que no cumplen con los 
requisitos de legitimación ni de 
formalidad registral o municipal 
para poder arrendar su inmue-
ble, y luego poder llevar a cabo 
un eventual desalojo judicial sin 
impedimentos.

El Art. 45 de la Constitución es-
tablece claramente que: “Todo 
habitante de la República tiene 
derecho a gozar de vivienda deco-
rosa, la ley propenderá a asegurar 
la vivienda higiénica y económica 
facilitando su adquisición y esti-
mulando la inversión de capitales 
privados para ese fin.

Es obligación de todo gobernante 
asegurar ese derecho y este es el 
Ministerio responsable de llevar 
adelante las políticas públicas 
para el cumplimiento de este 
mandato.

Trabajaremos incansablemente 
en esta dirección. 

Venimos desarrollando diferentes 
iniciativas que posibiliten que la 
inversión pública se convierta en 
una palanca que active al sector 
privado.

Para eso se viene trabajando con 
los diferentes actores públicos y 
privados en la confección de un 
Fideicomiso que ponga en marcha 
esta sinergia y que permita a su 
vez, la participación de los fondos 
previsionales dentro del sector 
inmobiliario canalizando ahorros 
hacia la oferta y la demanda.

Junto a la Facultad de Arquitec-
tura se está a punto de firmar un 
convenio para el rediseño del Do-
cumento de Aptitud Técnica (DAT) 
con el fin de incorporar nuevas 
tecnologías constructivas, entre 
ellas, la madera.

La construcción de casas en ma-
dera, además de ser amigable 
con el ambiente (por la captura 
de dióxido de carbono) sería un 
eslabón más que se suma a la ca-
dena productiva forestal.

El renunciamiento fiscal, impulsa-
do en un principio por la ley 18.795 
de 2011, del Presidente José Muji-
ca, continuado luego por el Presi-
dente Tabaré Vázquez, y ampliado 
por el Decreto Nº 129/2020 que 
recientemente promulgó el Pre-
sidente Lacalle Pou, genera un 
incentivo continuo al sector de 
la construcción que constituye 
una verdadera política de Estado.

Estamos convencidos de que el 
conjunto del sector inmobiliario 
será imprescindible para la re-
cuperación de la economía en el 
Uruguay post COVID- 19.

Innovación, complementación 
y simplificación de los procesos 
constituyen los pilares sobre los 
cuales basaremos nuestra pro-
puesta a lo largo de estos cinco 
años de gestión.
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Análisis • De la Redacción de CIUDADES

Relativo impacto del 
Coronavirus en el sector 
Inmobiliario nacional
Un estudio divulgado a finales de abril reveló que las empresas del 
sector inmobiliario se ubican entre las “medianamente afectadas” 
por el impacto económico del coronavirus, en el marco de un 
conjunto de rubros que participan en el 38,5% del Producto Bruto 
Interno (PBI) del país.
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a información surgió de 
una investigación sobre 
todos los países del con-
tinente presentada por la 

Comisión Económica para Améri-
ca Latina (Cepal), en Santiago de 
Chile, sede de este organismo de 
Naciones Unidas.

Según este estudio, el sector in-
mobiliario uruguayo comparte 
el segmento con rubros como el 
de la construcción y otros siete 
capítulos más.

Debido a ello el empresariado in-
mobiliario local comenzó a buscar 
estrategias para sortear el impacto 
económico de la pandemia, parti-
cipando de teleconferencias con 
expertos en las novedades que 
llegarán al negocio.

Hace algunos meses la CIU fue an-
fitriona de un evento que adelantó 
sin quererlo, este nuevo escenario.

En aquel encuentro el español 
Pepe Gutiérrez expuso sobre las 
ventajas del trabajo administrado 
con recursos de Inteligencia Arti-
ficial y Big Data, lo que mostró la 
tendencia instalada en el mundo 
inmobiliario y reflexionó sobre las 
prospectiva del negocio, aunque 
sin quererlo señaló el rumbo de la 
llamada “nueva normalidad” para 
el sector del Real Estate, y como 
se habrán de habituar los empre-
sarios a esta novísima realidad.

Luego del primer impacto inmovi-
lizador provocado en el empresa-
riado por la peste, comenzaron a 
verse algunas señales interesantes 
en la periferia del sector como la 
dada por la construcción, cuyo 
reinicio de actividades involucró 
a unos 45.000 trabajadores, lo que 
representó algo menos de la mitad 
de una actividad que moviliza a 
unas 100.000 personas.

A raíz de ello, el sector inmobilia-
rio -que moviliza a unas 25.000 

personas- comenzó a considerar 
la importancia de retomar acti-
vidades con cautela del caso, re-
dactó un protocolo de seguridad 
y retomó actividad con la cautela 
necesaria.

En la primera etapa de la crisis por 
el coronavirus, el sector inmobilia-
rio acompañó la urgencia con me-
didas solidarias que acompasaron 
la urgencia, pero bien pronto se 
reacomodó a los cambios que se 
procesaron.

Internacionalización

La zafra de reflexiones sobre los 
que podría suceder con el Real 
Estate en medio de la pandemia 
comenzó con una sucesión de te-
leconferencias.

A inicios de abril se inició con la 
charla “Antes, durante y después 
del Covid.-19”, organizada para los 
agremiados de la CIU en el mar-
co de la Confederación Inmobi-
liaria de Latino América (CILA), 
protagonizada por el presidente 
de la organización, el paraguayo 
Ernesto Figueredo, el mayor ad-
ministrador de edificios del mun-
do, el español Pepe Gutiérrez, y 
el past-president de CILA y presi-
dente de CIU, Wilder Ananikian.

Sobre el final del mismo mes, la 
CIU organizó otra teleconferen-

cia que llevó por título “La Nueva 
Normalidad para el sector inmobi-
liario en el Mercosur”, con el presi-
dente del sistema COFECI CRECI, 
el brasileño Joao Teodoro Da Sil-
va, el presidente del Colegio Pro-
fesional Inmobiliario, el argentino 
Armando Pepe, el vicepresidente 
de la CAPELI, el paraguayo Ernesto 
Figueredo Coronel, y el presidente 
de la CIU, Wilder Ananikian.

Y para el siguiente mes Ananikian 
en su calidad de past-presidente 
de CILA participó como ponen-
te del Foro Virtual realizado por 
Tiburones Inmobiliarios, junto 
al presidente de FIABCI España 
y Unión Europea, el español Ra-
món Riera, y del presidente de 
la juventud de FIABCI México, el 
mexicano Jesús Mateu.

Luego se generalizaron los en-
cuentros virtuales, internacio-
nalizando del negocio del Real 
Estate nacional.

Proyecciones sin claridad

A mediados de abril pasado la ca-
lificadora internacional Moody´s 
ratificó para Uruguay la misma 
calificación de deuda que el país 
tenía, dejándolo dentro del grupo 
de países que rankean dentro del 
“grado inversor”.

La novedad es porque los malos 

L
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1  Bosley, Catherine, Perfil, Bs.As, 27-04-2020.

números económicos que se co-
nocían antes de la emergencia 
sanitaria, hacían prever que esa 
calificación estuviera en riesgo de 
verse afectada.

Hay varias calificadoras inter-
nacionales que evalúan para los 
inversores el grado de riesgo de 
la deuda nacional, las que por 
lo general coinciden en el juicio, 
pero más allá del dato puntual esa 
calificación fue un espaldarazo 
para el país en un momento en 
que abundan las malas noticias.

De esa calificación, dependerá 
a cuánto interés los inversores 
tomen la futura deuda soberana.

En otras palabras, estar dentro del 
selecto club del “grado inversor” 
importa al país, porque de ello 
dependerá cuanto interés pague 
finalmente Uruguay por rescatar 
su deuda soberana en los merca-
dos tomadores de ésta.

Esta fue la primera noticia en ver-
dad alentadora obtenida por el 
nuevo gobierno tras la instalación 
de la emergencia sanitaria, lograda 
en el marco de estimaciones para 
2020 de caídas del Producto Bruto 
Interno (PBI), del 2,7% según el 
Banco Mundial, del 3% según el 
Fondo Monetario Internacional 
(FMI), y del 4% según la Cepal.

Los datos posteriores empeora-
ron sin demasiada precisión esta 
estimación.

En conjunto la región caería un 
5,3%, una cifra comparable al 
4,9% de 1914, al inicio de la I Gue-
rra Mundial, y al 5% de 1930, al 
inicio de la Gran Depresión.

No hubo unanimidad sobre la 
estimación definitiva; solo que 
habría una caída.

Como complemento, todas las 
previsiones hablan de una recu-
peración del PBI para  2021, pero 
debido a la incertidumbre que 
provoca no saber cuando durará 
lo más crudo de la pandemia, hace 
imposible aportar calibraciones 
exactas sobre la eventual recu-
peración económica.

Una muestra del nivel de incerti-
dumbre en estos cálculos fue la 
estimación realizada por Bloom-
berg Economics a finales de abril, 
indicando que tras la pandemia la 
economía mundial caería un 4%, 
aunque se aclaró que estas cifras 
se divulgaban “en el supuesto de 
que la recuperación comenzará en 
la segunda mitad del año” 2020.1

No obstante lo incierto, el Banco 
Mundial auguró que la recupera-
ción del año próximo rondará el 
5% del PBI.

Otros datos relevantes son la co-
tización de la moneda nacional 
respecto a la divisa estadouni-
dense, y los niveles estimados de 
la inflación para 2020.

Sobre lo primero, la deprecia-
ción de las monedas nacionales 
de Brasil y Argentina auguran a 
Uruguay una zafra de pesos que 
continuarán baratos frente al dó-
lar, tal como ha sucedido desde 
que comenzó el nuevo gobierno.

La imperiosa necesidad de liquidez 
que tiene la caja estatal y la posibi-
lidad -como ha sucedido en otras 
crisis- de lograr una buena recauda-
ción mediante exportaciones, pro-
nostican que el dólar mantenga la 
revaluación ganada frente al peso al 
inicio de la administración Lacalle.

Y respecto al segundo de los te-
mas, el Banco Mundial pronosticó 
que Uruguay al cierre del año ten-
dría un 9% de inflación, aunque 
economistas locales dijeron que 
este indicador podría superar el 
número mágico del 10%.

Habrá que ver si el razonamiento 
para explicar problemas en épo-
cas normales, no se ve desauto-
rizado por el parate económico 
que llegó con el confinamiento y 
la cuarentena.
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Uruguay adoptó dos medidas 
importantes para la captación de 
inversores entre los potenciales mi-
grantes al país, en particular, los de 
procedencia argentina.

La primera fue el anuncio de la 
creación de oficinas “fast truck en 
las representaciones diplomáticas 
uruguayas en el exterior.

Estas oficinas deberán tener por 
cometido acelerar los trámites de 
radicación de los extranjeros en el 
país, facilitando los aspectos buro-
cráticos de esa condición.

Para la idea, hay un especial empuje 
en Argentina, país del cual están 
cruzando ingentes cantidades de 
ciudadanos desde mitad del año 
pasado a esta parte.

La otra medida fue la de reducir 
unas cuatro veces el mínimo de 
inversión para vivienda.

La legislación vigente hasta los pri-
meros días de junio, establecía un 
mínimo de inversión exigida para 
obtener residencia en el país de US$ 
1.700.000, pero una modificación 
normativa redujo esa franja a US$ 
387.000 de inversión en inmuebles.

Esa adaptación no solo representó 
una rebaja de más de cuatro veces 
en las franjas de inversión de los 
extranjeros en el país, sino que re-
presentó una virtual ampliación de 
la cartera inmobiliaria nacional des-

tinada a un mercado más amplio.

La crónica de esa jornada del 
matutino argentino “La Nación”, 
señaló que el jefe de Estado uru-
guayo “decretó una flexibilidad 
del régimen de residencia de 
extranjeros como parte del plan 
para captar inversores del exte-
rior , incluyendo la radicación de 
familias”.

Esas medidas, orientadas funda-
mentalmente a los argentinos, 
también vale para empresarios y 
ciudadanos de cualquier otro país.

“El nuevo gobierno confía en la po-
tencialidad de Uruguay para atraer 
empresas y familias, con una insti-
tucionalidad política que a ojos de 
los extranjeros aparece como fuerte 
y estable, y un clima de negocios 
propiciado desde el Poder Ejecuti-
vo con un sentido “pro-inversión”, 
señaló el periódico.

“Antes de asumir (Lacallle) ya se re-
cogían propuestas para trasladar 
inversiones, pero los empresarios 
advertían de algunas restriccio-
nes que lo obstaculizaban, por lo 
que consideramos la necesidad de 
analizar jurídicamente el caso para 
facilitar el ingreso al país “, señaló 
el diario.

El decreto 163/020, firmado por La-
calle, (re)baja el nivel de la exigencia 
patrimonial requerida para otorgar 
la residencia fiscal en Uruguay”.

Para acceder a ese mecanismo de 
residencia, el decreto establece que 
la persona deberá registrar una pre-
sencia física en el país de al menos 
60 días, certificada durante el año 
civil, además de flexibilizar las condi-
ciones de las personas físicas y em-
presas, lo que regirá para compañías 
cuyo valor sea superior a 15 millones 
de unidades indexadas, que equiva-
le al 1º de julio a 1.625.200 dólares.

La disposición del gobierno uru-
guayo afirma que la nueva admi-
nistración “impulsa una política de 
estímulo a la inversión como instru-
mento idóneo para la generación de 
empleo y mejora del bienestar gene-
ral”, y que de esa forma se busca el 
objetivo de que “puedan instalarse 
en el Uruguay todos los extranjeros 
que deseen elegir al país como des-
tino de sus proyectos personales y 
económicos”.

Como telón de fondo de este es-
cenario, en Argentina el llamado 
“efecto Vicentin” (por la empresa 
que se intentó confiscar por el actual 
gobierno del país vecino) provocó 
de inmediato un incremento del 
20% en las consultas de argentinos 
para migrar y radicarse en Uruguay.

Ese movimiento comenzó a gestarse 
en agosto del año pasado, cuando 
el resultado de las elecciones de 
candidatos presidenciales auguró la 
segura derrota -lo que efectivamen-
te ocurrió- del gobierno de Mauricio 
Macri en las presidenciales de 2019.

Las medidas de Lacalle 
lograron ampliación de la 
cartera inmobiliaria

Análisis • De la Redacción de CIUDADES
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n el primer día de la Expo 
Prado 2020, la Confedera-
ción de Cámaras Empre-
sariales (CCE) convocó al 

empresariado nacional a partici-
par de un evento titulado “Pre-
parando al país para los nuevos 
tiempos: competitividad e inser-
ción internacional”.

Como figura de destaque parti-
cipó del encuentro el Presidente 
de la República, Dr. Luis Lacalle 
Pou. Estuvieron presentes –como 

integrantes de la CCE– los direc-
tivos de la Cámara Inmobiliaria 
Uruguaya (CIU): Wilder Ananikian 
(Presidente) y Leon Peyrou (Vi-
cepresidente) quien al momento 
del encuentro cumplió funciones 
de presidente en ejercicio de la 
gremial.

La oportunidad fue propicia para 
evaluar la problemática empresa-
rial nacional luego de instalada la 
crisis sanitaria provocada por el 
coronavirus y tomar la temperatu-

ra del clima reinante en el mundo 
mundo empresarial.

Por cierto, el encuentro fue algo 
singular debido a las medidas 
de distanciamiento social y de 
cumplimiento con los protocolos 
sanitarios sugeridos por el Minis-
terio de Salud Pública, con la par-
ticipación en el acto de solo dos 
personas por gremial integrante 
de la entidad convocante. Pero 
aún así, fue un paso más dado 
al futuro.

Empresarios en la Rural

Análisis • De la Redacción de CIUDADES
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Documento Especial

¿Qué sucede en Argentina 
y cómo se prepara Uruguay 
para recibir a los inversores?

oy en plena Pandemia 
por el COVID-19, el 
mundo entró en una 
recesión generalizada, 

y prácticamente todos los países 
sentirán el cimbronazo de los 
problemas económicos y sociales 
que esta situación dejará como 
resultado.

La prioridad en la mayoría de los 
países fue salvaguardar la vida 
de sus habitantes y está bien que 
haya sido así, pero habrá que 
pensar como seguir adelante y 
enfrentar los problemas del des-
empleo, la caída del PBI y el alto 
endeudamiento.

Si preguntamos a nuestros ami-
gos argentinos, la cuarentena se 
siente interminable y la curva no 
se vislumbra, se estima que recién 
luego del mes de agosto empiece 
a decaer la cantidad de contagios, 

situación que generará un efecto 
muy negativo en la economía y gol-
peará fuertemente al desempleo.

En este contexto, el Gobierno del 
vecino país está negociando la 
deuda pública sin llegar por el mo-
mento a un acuerdo que conforme 
a las partes evite que el país caiga 
en el denominado “default”.

En materia impositiva se está pen-
sando que el costo económico y 
social de la Pandemia tiene que 
ser financiado por un impuesto ex-
cepcional de gran magnitud para 
aquellos contribuyentes que la ley 
defina como “Ricos”.

Adicionalmente, se están sintien-
do los primeros efectos del pago 
del impuesto de bienes persona-
les que ha sido modificado por 
el actual gobierno, aumentando 
las alícuotas y diferenciando con 

más gravamen a quienes tengan 
activos en el exterior como forma 
de penalización por tal colocación.

Impuestos que gravan el 
patrimonio en la República 
Argentina 

Impuesto de Bienes 
Personales 

No todos los países del mundo 
gravan el patrimonio de sus re-
sidentes.

Más bien las naciones sustentan 
su recaudación tributaria en im-
puestos a las rentas o al consumo 
(valor agregado, ventas, etc.).

La República Argentina, se en-
cuentra entre las jurisdicciones 
-no son muchas- que someten a 
impuesto los bienes de sus resi-
dentes.

La situación general de Argentina es compleja debido, 
principalmente, a su gran endeudamiento público, la elevada 
inflación y la necesidad de comprar dólares cueste lo que cueste.

H
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A fines del 2019, con un nuevo 
Gobierno, un cambio radical se 
suscitó, como consecuencia de la 
aprobación de la denominada “La 
ley de solidaridad social y reacti-
vación productiva”, que implicó 
una modificación importante en 
el impuesto sobre los Bienes Per-
sonales, gravamen que se aplica 
en la República Argentina sobre 
los bienes de los residentes (sin 
considerar pasivos), por los acti-
vos que estos tienen en el país y 
en el resto del mundo.

La nueva norma incrementó las alí-
cuotas del impuesto con aumentos 
sustanciales en todas las escalas.

En efecto, en el 2018 solo existía 
una alícuota del 0,25% para todo 
tipo de bien gravado, pero esta re-
forma lo ha llevado a escalas pro-
gresivas, iniciándose en el 0,5% y 
concluyendo con una tasa máxima 
que alcanza el 1,25%.

Pero con una gran sorpresa, dis-
tinguiendo por primera vez, entre 

bienes en el país y bienes en el 
exterior.

En efecto, en caso de que se trate 
de bienes (propiedades, cuentas 
bancarias, vehículos, acciones, 
etc.) en el exterior, las alícuotas 
tienen una escala propia que va 
desde un 0,70% hasta el 2,25%, 
con umbrales que, una vez supe-
rados, implican que se alcance 
directamente la alícuota siguien-
te, sin tramos de progresividad 
continua. 
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Es decir, para ser más claros, que 
los bienes en el exterior que su-
peren los 18.000.000 de pesos 
argentinos (unos US$ 300.000 a 
dólar oficial al 31/12/2019) di-
rectamente genera el pago del 
impuesto a una tasa del 2,25%. 

El mínimo no imponible de $ 
2.000.000 (unos US$ 33.300 apro-
ximadamente) se aplica primero 
sobre los bienes en el país. 

El dólar estadounidense (oficial) 
al 31/12/2018 se encontraba a 
razón de $38, mientras que al 
31/12/2019 alcanzó los $60, por 
lo que resulta que si un patrimo-
nio tiene bienes importantes en 
el exterior (portfolios de cuentas 
patrimoniales, inmuebles, etc.) la 
combinación entre la suba del dó-
lar y el incremento de la alícuota, 
(del 0,25 al 2,25) representa mul-
tiplicar por un número cercano a 
14 (1400%), el impuesto pagado 
en el 2018, cuando la inflación 
de enero a diciembre fue del 30% 
aproximadamente. 
 
No hay dudas que se trata de una 
medida más política que recauda-

toria, por tratarse de un tributo 
cuya recaudación bruta represen-
tó apenas 0,3% del PBI y no más 
allá del 0,5% de la recaudación 
total de impuestos nacionales, sin 
embargo, para los sujetos alcanza-
dos será un aumento exorbitante.

No obstante lo citado, y para ayu-
dar a atender las consecuencias 
económicas derivadas de la Pan-
demia del Covid-19, actualmente 
existen varios proyectos legislati-
vos oficiales, cuyas denominación 
toma diferentes nombres, como 
“IMPUESTO DE EMERGENCIA PA-
TRIOTICO”, “IMPUESTO PATRIA”, 
“IMPUESTO A LA RIQUEZA”, “CON-
TRIBUCION EXTRAORDINARIA”, 
mediante los cuales, parecería, 
que se gravaría por única vez con 
un nuevo impuesto patrimonial a 
aquellos sujetos residentes que 
hayan declarado un patrimonio 
superior a los $ 200 millones (alre-
dedor de US$ 3.330.000 al tipo de 
cambio oficial), al 31/12/2019 con 
escalas crecientes hasta el 3,5% 
para quienes posean más de 3000 
millones de pesos argentinos.

La fecha del patrimonio que se 

someterá a impuesto no se ha 
establecido, mencionando uno 
de los proyectos como probable 
el 31/03/2020.

Si aplicásemos el 2.25% como 
tasa máxima en el Impuesto so-
bre los Bienes Personales para 
dos ejercicios junto con el nuevo 
gravamen a la riqueza que se pro-
yecta (activos significativos en 
el exterior), los mismos podrían 
verse reducidos en menos de 24 
meses en un 8%.

Cambios en Uruguay que 
mejoran la percepción del 
inversor

Ciertas modificaciones normativas 
aprobadas recientemente en Uru-
guay buscan generar un clima ami-
gable para el inversor extranjero, 
buscando promover la radicación 
de personas, la inversión en inmue-
bles y la apertura de empresas. 

A continuación mencionaremos 
algunos de ellos:

A) Beneficios tributarios para las 
Vivienda de Interés Social (VIS)
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La Ley de Vivienda de Interés So-
cial (VIS) surgió en el año 2010 
ante la necesidad de incrementar 
el stock de viviendas para alquiler 
y venta, con la lógica de que al 
bajar los costos de construcción 
ello se trasladaría a valor de las 
propiedades y también al precio 
de los arrendamientos. 

La realidad hizo que el costo de 
vida de Uruguay subiera y no se 
tuviera el efecto deseado, pero 
seguramente por existir este 
instrumento tributario no se in-
crementó el costo más allá de lo 
que efectivamente sucedió si tal 
beneficio no existiera.

Con el transcurso del tiempo la 
ley sufrió modificaciones que tu-
vieron como efecto desalentar a 
los promotores a tomar el riesgo 
de construir viviendas bajo estos 
mecanismos, que en su comienzo 
era muy buenos como mecanismo 
de desarrollo económico y social.

Los promotores inmobiliarios 
redujeron el volumen de los pro-
yectos VIS producto de los topes 
de precios en Montevideo en Uni-
dades Indexadas, según valores 
que detallamos a continuación y 
que rigieron hasta el 1° de marzo 
de 2020.

Topes de precios para Montevideo 
para apartamentos anteriores al 
Decreto que eliminó los mismos.

La reglamentación aprobada por 
el nuevo Gobierno vuelve al es-
quema original, buscando pro-
mover la inversión en el sector 
privado al eliminar los topes refe-
ridos, los cuales no reflejaban la 
realidad del mercado, limitando la 
generación negocios en el sector.

También se resolvió dejar sin 
efecto los topes de precio para 
los arrendamientos y venta de 
propiedades.

Asimismo, se elimina el tope de 
100 unidades establecido en el 
Decreto 34/017.

Características de las Viviendas

Los proyectos de viviendas de 
interés social podrán declararse 
promovidos cuando presenten las 
siguientes características:

a) Cuenten con áreas habitables 
iguales o superiores a 35 m2 e 
iguales o inferiores a 125 m2, de 
acuerdo con la cantidad de dormi-
torios definidos por los artículos 
18 y 25 de la Ley 13.728.

En la nueva reglamentación se 
ajustan los metrajes según las ca-
racterísticas de las viviendas, con 
una notoria mejora en beneficio 
de los promotores inmobiliarios.

b) Cuenten con áreas habitaciones 
iguales o superiores a 25 metros 
cuadrados e iguales o inferiores a 
40 metros cuadrados, para aque-
llas unidades de un ambiente 
acorde a la normativa municipal 
correspondiente. 

Se incorpora por este punto, la 
construcción de Monoambientes en 
la limitación que establece la nor-
mativa municipal que actualmente 
es del 25 % del total del proyecto.

c) Se localicen en zona urbana con 
infraestructura instalada. No se 
promoverán proyectos ubicados 
en zonas donde predomine el uso 
de viviendas de temporada. 

Características de la Inversión

Se establece que solo se podrán 
declarar promovidos los proyec-
tos vinculados a la construcción, 
reciclaje, refacción o ampliación 
que cumplan con las siguientes 
condiciones:
 

a) Construcción de un mínimo de 
2 viviendas.

b) Reciclaje que implique, como 
mínimo, el surgimiento de una 
vivienda adicional.

c) Refacción o ampliación de un 
mínimo de dos viviendas.

d) Para los proyectos de refacción, 
se deberá contemplar un mínimo 
de inversión de UI 100.000 por vi-
vienda.

e) Se incorpora por la nueva re-
glamentación la posibilidad de 
incluir servicios comunes que 
mejoren la calidad de vida de los 
residentes. En la reglamentación 
anterior, establecida por la Reso-
lución Ministerial 434/017, solo 
se exceptuaba la inclusión de un 
Salón de Usos Múltiples.

Beneficios tributarios para 
la construcción, reciclaje, 
refacción o ampliación

Para dichos proyectos se estable-
cen los siguientes beneficios: 

a) Exoneración de las rentas deri-
vadas de la primera enajenación 
de las viviendas promovidas a los 
efectos del Impuesto a la Renta de 
las Actividades Económicas (IRAE), 
siempre que dicha enajenación 
se efectúe como máximo hasta 
nueve ejercicios posteriores al 
ejercicio en que finalice la obra.

b) Exoneración del Impuesto al 
Patrimonio, por las obras en cons-
trucción (terrenos y mejoras), al 
cierre del ejercicio en que se pre-
sentó la solicitud de exoneración y 
por los ejercicios siguientes hasta 
aquél en que finalicen la obras. 
Dichos activos se considerarán 
gravados a efectos del cómputo 
de pasivos.

c) Las viviendas terminadas cuyo 
destino sea la enajenación, es-
tarán exoneradas del Impuesto 
al Patrimonio en el ejercicio en 

Cuadro 1
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que finalicen las obras y por los 
tres ejercicios siguientes. Dichos 
activos se considerarán gravados a 
efectos del cómputo de pasivos. Si 
las mismas se destinaran al arren-
damiento, regirá lo dispuesto en 
el literal g).

d) Exoneración del Impuesto al 
Valor Agregado (IVA), a la prime-
ra enajenación de las viviendas y 
devolución del impuesto incluido 
en las adquisiciones en plaza de 
bienes y servicios destinados a 
integrar el costo directo de las 
mismas. Solo se admitirá la de-
volución del IVA de facturas por 
aquellos bienes o servicios incor-
porados a la obra civil hasta dos 
años luego de cerrada la obra. 
La devolución se hará efectiva 
mediante certificados de crédito 
que expedirá la DGI, por el pro-
cedimiento aplicable a los expor-
tadores.

e) Exoneración de IVA a la impor-
tación de bienes destinados a ser 
incorporados a la obra civil.

f) Exoneración del Impuesto a 
las Trasmisiones Patrimoniales, 
aplicable a la parte enajenante y 
adquirente en la primera enaje-
nación, siempre que dicha enaje-
nación se efectúe como máximo 
hasta nueve ejercicios posteriores 
al ejercicio en que finalice la obra.

g) Si las viviendas se destinaran 
al arrendamiento, exoneración -a 
los efectos del IRAE- de las rentas, 
durante el ejercicio en que finalice 
la obra y los nueves posteriores, 
según el siguiente detalle:

100% de las rentas generadas por 
el arrendamiento de viviendas 
ubicadas en las zonas que a tales 
efectos determine el MVOTMA, con 
la conformidad del Ministerio de 
Economía y Finanzas, o cuando 
el arrendamiento se efectúe a 
través del Fondo de Garantía de 
Alquileres del MVOTMA (FGA), u 
otras garantías de alquiler siem-
pre que cumplan con los mismos 

requisitos exigidos por el FGA en 
cuanto a monto e ingresos máxi-
mos (Garantía Habilitada).

60% de las rentas generadas por 
el arrendamiento de viviendas 
ubicadas en las zonas que a tales 
efectos determine el MVOTMA, con 
la conformidad del Ministerio de 
Economía y Finanzas.

Beneficios tributarios 
a la adquisición para 
arrendamiento

En caso de que la adquisición 
tenga por finalidad el alquiler del 
inmueble, los beneficios estable-
cidos son los siguientes:

a) Exoneración de las rentas ori-
ginadas durante el ejercido en 
que finalice la obra y los nueve 
siguientes, a los efectos del IRAE, 
del Impuesto a la Renta de las Per-
sonas Físicas (IRPF) y del Impuesto 
a las Rentas de los No Residentes, 
según el siguiente detalle:

100% de las rentas generadas por 
el arrendamiento de las viviendas 
promovidas, ubicadas en las zo-
nas que a tales efectos determine 
el MVOTMA, con la conformidad 
del Ministerio de Economía y 
Finanzas, o cuando el arrenda-

miento se efectúe a través del 
FGA del MVOTMA u otra Garantía 
Habilitada.

60% de las rentas generadas por 
los restantes arrendamientos de 
viviendas promovidas.

Las rentas exoneradas del IRPF 
no se considerarán a efectos de la 
aplicación de los límites del tope 
de la exoneración de los ingresos 
por alquileres, para que DGI otor-
gue el certificado de exoneración.

b) Exoneración del impuesto al Pa-
trimonio por las viviendas adqui-
ridas, del ejercicio en que finaliza 
la obra. Para los nueve ejercicios 
siguientes, dicha exoneración 
operará en cada ejercicio, siem-
pre que en el mismo las viviendas 
hubieran estado arrendadas al 
menos seis meses. Dichos acti-
vos se considerarán gravados a 
efectos del cómputo de pasivos.

c) Exoneración del IRAE sobre las 
rentas derivadas de las enajenacio-
nes de viviendas promovidas que 
efectúen los fideicomisos financie-
ros dentro del término dispuesto 
en los literales a) y b) anteriores, 
siempre que las hayan dado en 
arrendamiento por un período mí-
nimo de dos años. A estos efectos 
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se requerirá que el inmueble haya 
sido adquirido por el fideicomiso 
en el período comprendido entre 
la fecha de registro de la obra ante 
el Banco de Previsión Social y el 
transcurso de 30 meses contados 
a partir de la misma.

B) Beneficios tributarios para 
las construcciones de grandes 
dimensiones

Junto con las novedades antes 
comentadas, el Gobierno uru-
guayo resolvió otorgar beneficios 
tributarios para las obras de cons-
trucción de grandes dimensiones, 
con el objetivo de dinamizar la 
economía y crear empleo genuino.

Sobre la base de la denominada 
“Ley de Promoción de Inversio-
nes” N° 16.906, se promueve las 
actividades de construcción para 
la venta o arrendamiento de in-
muebles con destino a oficinas o 
viviendas y las urbanizaciones de 
iniciativa privada, correspondien-
tes a proyectos de gran dimensión 
económica.

Proyectos de gran 
dimensión económica

Se definen como aquellos proyec-
tos de gran dimensión económica 
para la construcción de inmuebles 
con destino a vivienda u oficinas, 
incluyendo la urbanización de 
iniciativa privada, en los cuales 
el valor de la construcción sea 
superior a 60.000.000 UI, aproxi-
madamente USD 6.200.000.

Los proyectos deben ser presen-
tados antes del 31 de diciembre 
de 2021.

Serán considerados proyectos de 
gran dimensión económica aque-
llas construcciones que:

a) Tengan un valor en obra civil y 
bienes muebles destinados a las 
áreas de uso común superior a 
60:000.000 UI. Las obras deberán 
estar inscriptas en BPS a partir de 

la vigencia del decreto.

b) Se encuentren inscriptas en 
BPS con o sin actividad a la entra-
da en vigor del decreto, y en las 
cuales reste por ejecutar inver-
siones por un valor en obra civil y 
bienes muebles destinados a las 
áreas de uso común superior a 
60:000.000 UI a la fecha de presen-
tación del proyecto ante la COMAP.

Las inversiones deben realizarse 
con anterioridad al 30 de abril de 
2025 y contar con al menos un 
10% del área total destinada a 
uso común. 

Los proyectos que cumplan con 
tales requisitos podrán presentarse 
ante la Comisión de Aplicación de 
la Ley de Inversiones (COMAP) para 
solicitar los beneficios fiscales. 

Las Inversiones comprendidas en 
la declaratoria serán las ejecuta-
das en los siguientes plazos:

a) hasta el período de 60 meses, 
contados a partir de la fecha en la 
que el Gobierno Departamental 
correspondiente otorgue el per-
miso de construcción para los pro-
yectos establecidos en el literal a) 
del artículo 2º del nuevo Decreto.

b) hasta el período de 48 meses, 
contados a partir de la fecha de 
presentación del proyecto ante 
la Comisión de Aplicación, para 
proyectos establecidos en el literal 
b) del artículo 2º del Decreto.

Será condición necesaria en todos 
los casos que:

los proyectos hayan sido presen-
tados con anterioridad al 31 de 
diciembre de 2021; y el período 
de inversiones ejecutadas no se 
extienda más allá del 30 de abril 
de 2025

Beneficios tributarios 

Se otorga un crédito por el IVA aso-
ciado a la adquisición de equipos, 
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En caso de no completarse la to-
talidad de la inversión en el pla-
zo estipulado en la promoción, 
siempre que se hubiera ejecutado 
más del 50% del avance de obra, 
los porcentajes de exoneración 
del IRAE se proporcionarán a di-
cho grado de avance a la fecha 
indicada.

En cada ejercicio comprendido 
en el plazo promocional (hasta 
10 años), la empresa podrá exo-
nerar en parte sus obligaciones de 
pago de IRAE en atención a este 
beneficio, con las siguientes con-
sideraciones:

(i) Las inversiones efectivamente 
realizadas hasta el plazo estable-
cido para la presentación de la de-
claración jurada de IRAE, se podrán 
considerar efectuadas en dicho 
ejercicio a efectos de los beneficios. 

(ii) A los efectos de la determi-
nación del uso del beneficio se 
convertirá a Unidades Indexadas 
considerando la Unidad Indexada 
vigente el último día del mes ante-
rior al momento en que se realice 
la inversión.

(iii) El impuesto exonerado no po-

máquinas, materiales y servicios 
destinados a la obra civil y los 
bienes muebles destinados a las 
áreas de uso común.

Asimismo, se exonera de todo re-
cargo, tasas y tributos, siempre y 
cuando dichos bienes sean impor-
tados directamente por el contri-
buyente promovido y además sea 
declarado los bienes importados 
como no competitivos con la in-
dustria nacional.

Se exonera del Impuesto al Pa-
trimonio a la entidad que desa-
rrolle las construcciones de gran 
dimensión, por los inmuebles 
comprendidos en la actividad 
que se declara promovida, por el 
termino de 8 años si el proyecto 

de ubica en Montevideo y 10 años 
si el proyecto esta radicado en el 
interior del país.

También se exonera del Impuesto 
al Patrimonio a los bienes mue-
bles destinados a las áreas de uso 
común, siendo la exoneración por 
el término de su vida útil.

En ambos casos, los bienes ob-
jeto de esta exoneración de IP se 
considerarán gravados a efectos 
del cómputo de pasivos.

Se plantea una exoneración en el 
IRAE en base a los montos de in-
versión, incrementándose el por-
centaje de exoneración sobre la 
inversión a medida que aumenta 
la misma. (ver cuadro 2)

Cuadro 2

Foto: jbernstein899 - Flickr
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drá exceder el 100% del monto 
efectivamente invertido.

(iv) En cada ejercicio comprendi-
do en la declaratoria promocional, 
el IRAE exonerado no podrá exce-
der el 90% del impuesto a pagar.

El plazo de exoneración del IRAE 
máximo será de diez años y se 
computará a partir del primer 
ejercicio en que se obtenga ren-
ta fiscal, incluyendo a este último 
en dicho cómputo, siempre que 
no hayan transcurrido cuatro 
ejercicios de la declaratoria pro-
mocional.

A los efectos de los descuentos 
del beneficio de IRAE, se podrá 
exonerar hasta un 90% del IRAE 
del ejercicio. 

C) Beneficios adicionales por 
la presentación y ejecución de 
proyectos de inversión

A los beneficios tributarios que 
venimos de comentar se suman 
beneficios transitorios dispues-
tos por el Poder Ejecutivo para 
quienes presenten y ejecuten los 
proyectos de inversión presenta-
dos al amparo de la Ley de Inver-
siones y condiciones particulares 
establecidas por los decretos re-
glamentarios. 

La novedad es que se permite 
descontar tales beneficios en 
forma distinta a lo que se venía 
realizando, concediendo a los 
contribuyentes un desahogo en 
la carga tributaria. 

Los beneficios tributarios 
transitorios

Impuesto a la Renta de las 
Actividades Económicas (IRAE)

Beneficios para quienes presenten 
proyectos de inversión y los que 
estuvieran presentados, si cum-
plen las condiciones previstas.

Ejecución de las inversiones entre 

01/04/2020 y 31/03/2021 se com-
putarán por el 150% de su valor.

Además, quienes presenten 
nuevos proyectos de acuerdo 
con lo establecido por el decre-
to 143/018, tendrán el siguiente 
beneficio: 

En los proyectos de inversión pre-
sentados entre el 01/04/2020 y 
el 31/03/2021, el porcentaje de 
exoneración (matriz) se incremen-
tará en un 20%, siempre que al 
31/12/2021 se ejecute al menos 
el 75% de la inversión compro-
metida.

El beneficio adicional será aplica-
ble únicamente para las inversio-
nes que se ejecuten hasta el 31 de 
diciembre de 2021.

Cabe mencionar que aquellas in-
versiones que cumplan ambos re-
quisitos podrán acceder a los dos 
beneficios de forma simultánea.

En relación con el descuento 
del IRAE por exoneraciones para 
proyectos ya aprobados, se po-
drán aplicar las siguientes reglas 
nuevas y transitorias para los 
ejercicios finalizados entre el 
01/04/2020 y el 31/03/2021, pu-
diendo la empresa optar por:

Suspender por un año el plazo 
de exoneración obtenido en la 
declaratoria promocional;

Aplicar el tope para el descuento 
de exoneración anual de IRAE al 
90 %.

D) Incorporación de dos 
criterios adicionales para 
otorgar la residencia fiscal

Recientemente el Poder Ejecutivo 
dictó un Decreto mejorando las 
condiciones para el otorgamiento 
de la residencia fiscal en Uruguay 
para aquellas personas extranje-
ras que no tengan residencia fiscal 
en otro país o no la acrediten a los 
efectos de obtener el Certificado 
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de Residencia Fiscal.

En su exposición de motivos la 
norma destaca que en materia 
de inversiones Uruguay ofrece al 
mundo un país de oportunidades, 
en un marco de seguridad pública, 
jurídica y económica para todas 
las personas extranjeras que de-
seen radicarse.

Se impulsa una política de estímu-
lo a la inversión como instrumento 
idóneo para la generación de em-
pleo y mejora del bienestar gene-
ral, para que puedan instalarse en 
el Uruguay todos los extranjeros 
que deseen elegir al país como 
destino de sus proyectos perso-
nales y económicos.

Para ello, el presidente de la Repú-
blica Oriental del Uruguay ajusta 
los criterios por los cuales se otor-
ga la residencia fiscal y agrega dos 
causales más a la lista de lo que 
existía en nuestra normativa.

Inversión Inmobiliaria

Las personas físicas extranjeras 
que pretendan obtener la residen-

cia fiscal en Uruguay pueden a par-
tir del 1° de julio de 2020 realizar 
una inversión en bienes inmuebles 
por valor superior a 3.500.000 UI 
(aproximadamente USD 380.000) 
y registrar una presencia física 
efectiva en Uruguay durante el 
año civil de al menos 60 días, no 
se consideran en este computo las 
ausencias esporádicas.

La permanencia en el país se con-
siderará todos los días en que se 
registre presencia física efectiva 
en el país, cualquiera sea la hora 
de entrada o salida del mismo. 
No se computarán los días en que 
las personas se encuentren como 
pasajeros en tránsito en Uruguay, 
en el curso de un viaje entre ter-
ceros países.

Inversión Empresarial

Se otorga la residencia fiscal al 
accionista o socio que realice una 
inversión empresarial a partir 
del 1° de julio de 2020, directa o 
indirectamente, en una empre-
sa por un valor superior a USD 
1.625.000 y generen al menos 15 
nuevos puestos de trabajo direc-

to en relación de dependencia a 
tiempo completo (horario de 8 
horas) durante el año civil.

La inversión se computará desde 
el 1° de julio de 2020 al 31 de di-
ciembre de cada año, a los efectos 
de llegar al importe de inversión 
mínima.

E) Extensión del “Tax Holiday” 
de 5 a 10 años

El Poder Ejecutivo remitió al Par-
lamento un proyecto de ley me-
diante el cual propone extender 
el denominado “Tax Holiday” de 
5 años a 10 años, aplicable sola-
mente a la tributación de las ren-
tas pasivas del exterior (intereses, 
rendimientos y dividendos por 
tenencia de activos en el exterior).

La modificación planteada busca 
atraer a las personas físicas que 
quieran radicarse en Uruguay y 
que puedan optar por un “Tax 
Holiday” extendido por hasta 10 
años o tributar sobre las rentas 
pasivas del exterior a la tasa del 
7 % en lugar de la tasa habitual 
del 12 %.
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Propiedad Horizontal 
en la era de COVID 19

n los primeros meses del 
año 2020 cambió el mun-
do, nuestro querido Uru-
guay, y debieron cambiar 

adaptándose, las comunidades de 
Propiedad Horizontal, debiendo 
entenderse por ellas desde una 
antigua construcción, reconvertida 
en dos o más unidades (habitacio-
nales, oficinas, comerciales o pro-
fesionales), hasta llegar a torres de 
cientos de unidades, o complejos 
de varias torres.

A principios de marzo, surgieron 
los primeros casos de corona virus 
en Montevideo, el gobierno dispu-
so medidas sanitarias, para pre-
venir los contagios, en cautela de 
la salud de la población general.

Se publica el decreto 93/2020, del 
cual podemos extraer:

El artículo 1, declara el estado de 
emergencia nacional, a consecuencia 
de la pandemia originada por el virus.

El artículo 2, dispone la implemen-
tación inmediata, de las medidas 
adoptadas por el decreto.

El artículo 3, se suspenden todos 
los espectáculos públicos, que se 
determinen.

El artículo 5, expresa que las au-
toridades nacionales, departa-
mentales y municipales, deberán 
evaluar suspender eventos, que 
impliquen aglomeración de per-

E
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sonas, dado que constituyen un 
factor de riesgo, para el contagio 
de la enfermedad.

El artículo 6, exhorta a toda la po-
blación bajo su responsabilidad, 
a suspender aquellos eventos de 
similares características a los refe-
ridos en el numeral anterior.  

El artículo 7, recomienda extremar 
medidas de limpieza y desinfec-
ción, en los espacios de estable-
cimientos públicos y privados, 
educación, trabajo, atención al 
público, cumpliendo con reco-
mendaciones del Ministerio de 
Salud Pública.

El artículo 8, dispone el procedi-
miento de aislamiento durante 
por lo menos catorce días, bajo 
contralor  e indicaciones del médi-
co tratante o autoridad sanitaria, 
para aquellos que: se hayan conta-
giado, presenten síntomas, hayan 
estado en zonas de alto riesgo, 
hayan estado en contacto con ca-
sos confirmados, o quienes hayan 
ingresado al territorio proviniendo 
de zonas de alto riesgo.

El artículo 9, define: a) “Contacto 
directo”, b) “Zonas de alto ries-
go”, y c) “Permanecer aislado”: 
condición por la cual la persona 
debe permanecer en el domicilio, 
en lo posible en una habitación 
individual, evitando conductas 
que pudieran aumentar la trans-
misión, en las condiciones que 
indique el médico tratante.

De no resultar posible, agrupar 
pacientes infectados por la misma 
enfermedad.

El artículo 10 dispone: que quie-
nes presenten síntomas compati-
bles con la enfermedad, deberán 
reportarlo de inmediato desde su 
domicilio a su prestador de salud, 
y de no poseerlo, a la Adminis-
tración de los Servicios de Salud 
del Estado.

El artículo 11: que en caso de 
incumplimiento de los arts. 8 y 
10, el personal de salud o quien 
tome conocimiento, deberá co-
municarlo a la Dirección General 
de Salud del Ministerio de Salud 
Pública, la que podrá noticiar a su 
Dirección de Servicios Jurídicos, 
a efectos de realizar la denuncia 
penal correspondiente.

Siguen los arts. 12 y 13, exhortan-
do a Entes Autónomos y Servicios 
Descentralizados organismos pú-
blicos y privados; al cumplimien-
to de las medidas dispuestas. Y 
el Poder Ejecutivo, controlará el 
cumplimiento de la exhortación y 
las medidas de prevención.

La citada normativa, es la que rige 
a nivel nacional, departamental, 
municipal, de Entes Autónomos 
y Servicios Descentralizados, y 
exhorta el cumplimiento a los ci-
tados, y a toda la población en 
general.

De ahí entonces, surgen los pre-
ceptos, que sirven de fuente, para 
las pautas a dictar y seguir, en ma-
teria de Propiedad Horizontal, que 
es la que nos comprende.

A partir de ello: los gremios inmo-
biliarios, los gremios laborales 
dependientes, y los condominios 
de Propiedad Horizontal (tal como 
los definiéramos anteriormente), 
debieron crear o adaptar, regla-
mentaciones o protocolos, para la 
seguridad y sanidad, de todos los 
usuarios (propietarios, inquilinos, 
comodatarios, personal dependien-
te y tercerizado, animales domés-
ticos de los anteriores, e inclusive 
debiendo alcanzar hasta las per-
sonas que recogen residuos de los 
contenedores de la intendencia).

Áreas a analizar:

1.- Normativa.

Reglamentos de Uso y Sanidad, 
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creados por los condominios de 
Propiedad Horizontal {en adelante 
edificios}:

1.1.- Prohibición de áreas de usos 
comunes: SUM (salones de usos 
múltiples), barbacoas, piscinas, 
saunas; no realización de asam-
bleas presenciales (llegando a rea-
lizarse algunas en forma virtual).
Debe mencionarse, que en otros 
países, se ha llegado hasta a prohi-
bir, las visitas de personas ajenas 
al edificio (parientes de residentes 
de los mismos).

1.2.- Protocolos de limpieza: pro-
ductos a utilizar (a modo de ejem-
plo la generalización del uso del 
alcohol en gel), procedimientos, 
lugares: halls, corredores, ascen-
sores (botoneras, picaportes, etc.), 
escaleras, barandas, lavaderos, etc.

1.3.- Protocolos de uso: reco-
mendaciones, para el uso de 
ascensores (solo las personas de 
un apartamento a la vez), su lim-
pieza, recomendación del uso de 
escaleras.

1.4.- Protocolos para el desem-
peño de empresas sanitarias, etc.

1.5.- Protocolos de personas con-
tagiadas o sospechadas de serlo, 

para el aislamiento, circulación, 
retiro de desperdicios, uso pre-
ceptivo de tapabocas, etc.

2.- Gremiales.

2.1.- Inmobiliarias. Recomenda-
ción de suspensión de asambleas 
presenciales, por el riesgo de con-
tagio, por presencia de varias per-
sonas, en algunos casos, en espa-
cios reducidos y sin ventilación.

2.2.- Laborales. La Asociación de 
Porteros de Casas y Apartamentos 
(APCA), ha elaborado y enviado un 
comunicado a las Comisiones de 
Propietarios de Administradoras 
de Edificios, y a las Administra-
ciones de Edificios.

3.- Sociales.

La nueva situación de distancia-
miento social, ha generado un 
período de aislamiento volunta-
rio de la población, con efectos 
positivos, para la baja prevalencia 
del contagio de la enfermedad.

Ese aislamiento consistió, en el 
encierro voluntario durante deter-
minado lapso, de la población cu-
yas tareas no son imprescindibles.

En el marco de la Propiedad Hori-

zontal, eso se tradujo en un extre-
mo cuidado, de: los mayores de 65 
años y otros con premorbilidades, 
a quienes se recomendó no salir; 
y del resto de la población salir 
lo menos posible, y de hacerlo 
con tapabocas y guantes, y en lo 
posible no en vehículos de loco-
moción colectiva.

Para ello, se debió contar por 
supuesto, con la importantísima 
colaboración, del personal depen-
diente de los edificios.

Es decir, para los edificios de nu-
merosas unidades, que cuentan 
con personal de Propiedad Hori-
zontal dependiente, la asistencia 
de los mismos, fue importantísi-
ma, así como su desempeño en las 
respectivas tareas, de vigilancia, 
limpieza, y colaboración, con los 
residentes de los edificios.

Como contrapartida, el aislamien-
to social voluntario, ha causado: 

3.1.- Problemas a algunos vecinos 
que viven solos, sean de la edad 
que fueren, efectos sicológicos; y 
en menores que no pudieron se-
guir concurriendo a clases, instru-
mentándose los cursos virtuales.

3.2.- Problemas de convivencia en 
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algunos edificios, en los cuales ha 
habido residentes contagiados, a 
raíz de que algunos de estos últi-
mos o sus parientes, no han respe-
tado los protocolos de seguridad, 
para evitar el riesgo de contagio 
a otros residentes o el personal 
del edificio. No se cumplía con el 
uso de tapabocas o guantes, al 
salir de sus unidades; o la salida 
de los contagiados del edificio, 
sin las debidas precauciones; o 
también sin informar o confirmar 
a las Comisiones Administrado-
ras o Administración, de si habían 
sido contagiados y en que plazo 
de la cuarentena se encontraban.

Esto llegó a motivar, que en algu-
nos casos, se llegaran a realizar de-
nuncias al M.S.P., en cumplimiento 
de los arts. 11, 8, y 10, del decreto 
93/2020 precitado; no llegando a 
ser muy frecuentes los casos.

En otros casos se incumplió in-
clusive, con las recomendaciones 
de la Intendencia Municipal de 
Montevideo, para gestión de de-
sechos de personas con Covid 19. 
El incumplimiento de esto último, 
coloca en peligro de contagio, al 
personal dependiente de los edi-
ficios, y a los recicladores.

De ahí, la peligrosidad de no seguir 
el procedimiento recomendado.

4.- Económicos.

4.1.- El aislamiento voluntario, 
en el período efectivo, provocó 
el cese, total o parcial, de deter-
minadas actividades laborales.

En el caso de oficinas públicas 
cierre de algunas de ellas, de em-
presas privadas también cierre 
de algunas (cines, shoppings, 
comercios, restaurantes, inmo-
biliarias, etc.); y de empresas que 
pudieron, algún personal se pasó 
al teletrabajo; lamentablemente 
para miniempresas o empresas in-

formales, los efectos fueron otros.

4.2.- Todo lo anterior produjo, 
cese o disminución de ingresos, 
para variados núcleos familiares.

El gobierno nacional, dictó nor-
mas, inclusiones especiales en 
seguros de paro, para sectores 
laborales, e incluso para mayores 
de 65 años en actividad, o con pre-
morbilidades; incluído al personal 
de portería de los edificios.

4.3.- Por ello, las Comisiones Ad-
ministradoras y las Administracio-
nes de los edificios, consultaron y 
coordinaron, con el personal de-
pendiente de los edificios, que se 
encontrara en esas condiciones 
(más de 65 años, premorbilida-
des), su pase a seguro de paro, 
o inclusive adelanto de licencias 
del 2020. 

4.4.- Es decir, los copropietarios y 
administraciones, en uso de la no-
vel normativa, cuidaron a quienes 
los cuidan, el personal de propie-
dad horizontal dependiente. Lo 
que se vio a nivel nacional, una 
ejemplar colaboración voluntaria 
entre la población y el gobierno; 
se dio también a nivel de la po-
blación de propiedad horizontal.

Es decir, el ejemplo que ha dado 
y viene dando nuestra nación, y 
los resultados producidos, son 
reconocidos ampliamente a ni-
vel internacional, y por mérito de 
todos.

4.5.- Aún falta el reintegro la-
boral, de algunos sectores de la 
actividad nacional (shoppings, 
deportes, etc.), lo que se va a ir 
realizando con las máximas pre-
cauciones, para lograr continuar 
con los resultados actuales de 
evitar contagios.

4.6.- La paralización total o par-
cial en sectores de la actividad 

comercial, viene produciendo una 
disminución en circulante mo-
netario, y aún no se ha podido 
medir el alcance de la misma, que 
podría repercutir en el aporte de 
los residentes de los edificios, a 
las expensas comunes.

Por lo que es recomendable, 
extremar las precauciones en el 
cuidado de los gastos, y la gestión 
del cobro de deudores morosos; 
debiendo inclusive facilitarlo, para 
no cortarlo.

5.- La continuidad 
del éxito sanitario 
logrado hasta el 
momento, depende 
de la colaboración de 
toda nuestra población, 
a nivel nacional, 
departamental, y de 
los condominios de 
Propiedad Horizontal 
léase edificios, sus 
residentes y personal, 
desempeñándose en 
armonía, como hasta el 
presente.

6.- Para mayor información o 
aclaraciones de la normativa y 
protocolos correspondientes, se 
recomienda consultar: a los res-
pectivos gremios inmobiliarios, a 
la administración de su edificio, 
gremios laborales, o a los profesio-
nales de su confianza: abogados, 
médicos, etc.

Un atento saludo y felicitación, a 
todos los operadores del medio, 
y a la población en general, que 
viene desarrollando una ejemplar 
conducta.
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Disrupción tecnológica; cambios 
culturales; nuevos roles hogareños; 
nuevas tendencias sociales; mayor 
expectativa de vida; cuidadosa ad-
ministración de los gastos, entre 
otras tantas modificaciones  en-
frentará la empresa inmobiliaria de 
modo intempestivo al reanudarse 
la actividad post pandemia.

Distintas también serán las re-
acciones. Algunas se reducirán; 
otras esperarán que el mercado 
“se normalice”, sin advertir que 
la normalidad será distinta a la 
anterior a la pandemia.

Y solamente quedarán las que, sa-
liendo de la zona de confort, mo-
difiquen los paradigmas clásicos y 
rutinarios e interpreten las nuevas 
expectativas de innovación de la so-
ciedad que cobija a los potenciales 

clientes de la empresa inmobiliaria.

La mayoría de las empresas in-
mobiliarias han establecido para 
sus operaciones rutinas similares, 
monotemáticas, simplistas.

El nuevo mercado demanda tran-
sacciones más profundas, más 
elaboradas, más cercanas al co-
nocimiento  integral del producto; 
a la comprensión de quien lo está 
necesitando  y a la opinión  profe-
sional del corredor inmobiliario, 
quien ejerce así como asesor.

La experiencia en el ejercicio 
de comprar, vender o alquilar 
es una base para construir una 
plataforma sólida de generar una 
operación que suele ser la más 
importante en la vida de un ser 
humano o la gran solución a una 

angustiante situación o la opor-
tunidad de alcanzar standares de 
vida anhelados o el refugio econó-
mico para los ahorros de toda una 
vida o ...infinidad de otros motivos 
que repercutirán en la vida del ser 
humano que atendemos.

La tecnología de comunicación que 
disponemos en la actualidad tiene 
que estar acompañada por la  deci-
sión de utilizarla adecuadamente.

La antítesis es que continuemos 
con deficiencias en las comuni-
caciones interpersonales ¡cuándo 
hay un crecimiento exponencial de 
teléfonos celulares! 

Es decir que ese medio deberá 
ser utilizado para optimizar los 
tiempos en responder consultas, 
en realizar reuniones complemen-
tarias o en completar información 
prometida.

También la nueva tecnología visual 
será un instrumento que nos pro-
veerá de una producción fotográ-
fica de excelencia para la muestra 
de un inmueble, tales como los 
tours virtuales.

En definitiva, deberemos priorizar 
en todo nuestro accionar a SU MA-
JESTAD EL CLIENTE.

El es quien nos necesita y recurre a 
nosotros, asesores inmobiliarios, 
para encontrar la oportuna y sabia 
solución. Porque nadie sabe más 
de inmuebles que el corredor pro-
fesional inmobiliario.

Las inmobiliarias y su innovación 
frente a un nuevo mercado
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La primera muerte registrada de-
bido al nuevo coronavirus en Bra-
sil ocurrió el 23 de enero de 2020, 
en Minas Gerais. El segundo llegó 
el 26 de febrero, en São Paulo.

El 11 de marzo, la Organización 
Mundial de la Salud declaró la 
pandemia. El 17 de marzo, entra-
mos en aislamiento social. Pero, 
hasta esta fecha, no hay forma de 
saber si hemos alcanzado o no el 
pico de contagio.
 
Por lo tanto, cualquier predicción 
de un retorno a la normalidad es 
mera conjetura. Sin embargo, in-
cluso si solo volvemos al trabajo 
completo en 2021, las perspecti-
vas para el mercado inmobiliario 
son optimistas.

El pronóstico de crecimiento para 
2020, de más del 20% en compa-
ración con 2019, se detuvo, pero 
no se canceló. Hubo, de hecho, 
un aplazamiento.
La demanda ha sido suprimida, 
pero permanece latente.

Tan pronto como la economía 
vuelve al trabajo, esa demanda 
explota.
Solo necesitamos buenas condi-
ciones macroeconómicas.

Pero tenemos eso. Brasil es un 
país de dimensiones continen-
tales, con más de 8.515 millones 
de km² de territorio, clasificado 
como la octava economía global, 
con 2.93% del PIB mundial, entre 
193 países soberanos, y alrededor 

de 212 millones de habitantes.

Tenemos un poderoso agronego-
cio, que produce cuatro veces más 
de lo que consumimos. 

Somos segundos en el mundo en 
términos de volumen de alimen-
tos exportados a 180 países, solo 
superados por los EE.UU.

De hecho, la pandemia causó un 
cambio en la economía mundial 
y también en Brasil.

La caída de nuestro PIB en 2020 
se estima en alrededor del 5%, 
que puede ser mayor, ya que en el 
mundo la caída promedio puede 
llegar al 9%.

Pero eso no nos asusta. Conoce-
mos el coraje y la voluntad del 
pueblo brasileño para superar 
los obstáculos. De hecho, este es 
nuestro mayor activo.

No falta capacidad para desarro-
llar nuevas ideas, nuevas tecno-
logías, nuevas formas de trabajo 
y nuevas percepciones.

La crisis pandémica es realmente 
diferente, sin precedentes. Pero 
somos expertos en superar crisis.

Además de Réis, una moneda he-
redada de Portugal, desde 1942, 
con la implantación de Cruzeiro, 
hasta 1994, con el Real actual, te-
níamos ocho monedas diferentes.

Ellos son: Cruzeiro, Cruzeiro novo, 

Cruzeiro, Cruzado, Cruzado novo, 
Cruzeiro, Cruzeiro Real y Real, y 
también la URV, moneda de tran-
sición a lo Real.

En 1987, con la caída del plan 
Cruzado, alcanzamos una tasa 
de inflación del 80% por mes.

Hoy tenemos una demanda acu-
mulada de bienes inmuebles. En 
otras palabras, muchos dejaron de 
comprar debido al aislamiento so-
cial, no porque no puedan. Pero, al 
igual que en 2005 (el comienzo de 
nuestro auge inmobiliario), cuan-
do salió a la luz la gran demanda 
reprimida por falta de financia-
ción, también será en 2021.

Después de que termine la pan-
demia, muchos comprarán nue-
vamente. Los bancos dicen que 
tendremos financiamiento para 
todas las clases sociales. El go-
bierno federal ha hecho su parte.

Los programas de apoyo para em-
presas grandes, medianas y peque-
ñas y para trabajadores y profesio-
nales independientes ya suman más 
de 700 mil millones de reales.

Por otro lado, nunca en nuestra 
historia hemos tenido tasas de 
interés oficiales (SELIC) del 3% 
por año, ni una inflación tan baja, 
alrededor del 2.2% por año.

Hoy, incluso tenemos financia-
miento de vivienda de tasa fija por 
hasta 30 años. Solo necesitamos 
trabajo y fe. Pero eso no falta.

Mercado inmobiliario en 
Brasil post pandemia

João Teodoro Da Silva • Presidente de Sistema Cofeci-Creci - Brasil

João Teodoro
Da Silva
Gerente de la 
Industria de la 
Construcción 
en Curitiba. 
Licenciado en 
Derecho y Ciencias 
Matemáticas. 
Técnico en Edificios 
y Procesamiento de 
Datos.

31



Reporte Inmobiliario 
New York
Covid-19 ha dado un golpe inespe-
rado en el mercado inmobiliario del 
Estado de Nueva York.  En respues-
ta a la pandemia del coronavirus, 
vendedores y compradores se han 
encontrado en una situación nunca 
antes vista. 

Así mismo, los profesionales de bie-
nes raíces se han visto afectados por 
transacciones que se han congela-
do, por ordenes gubernamentales 
de poner en “pausa” el trabajo con 

limitaciones para generar el trabajo 
correctamente.

En un principio, cuando se declaró 
el estado de emergencia de pande-
mia solo profesiones consideradas 
como esenciales tenían permiso 
para seguir trabajando.

Luego y gracias al lobby generado 
por NAR, el Real Estate fue consi-
derado también como “actividad 
esencial” y se le dio autoridad, 

con ciertas limitaciones, de poder 
trabajar.

Sin embargo, solo se podía lle-
var a cabo actividades remotas y 
electrónicas.

A medida que el tiempo fue pa-
sando, los casos del virus fueron 
disminuyendo, las distintas zonas 
fueron cambiando de estado de 
emergencia a distintas fases 1, 2 
y así sucesivamente.

Emilce Cacace • Real Estate Instructor
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En este momento, el norte del es-
tado de NY ya ha pasado al nivel 
2 donde se agilizan y suavizan las 
ordenes mas estrictas. En cambio 
la ciudad de NYC recién empieza 
la fase 1.

Por otro lado, los corredores inmo-
biliarios nos hemos encontrado 
con situaciones que por miedos, 
desconocimiento o prevención; los 
vendedores no han querido que 
compradores visiten sus casas y 
compradores tampoco han querido 
ir a visitarlas ante las posibilidades 
de contagiarse y enfermarse.

Esto ha generado que los profesio-
nales mas creativos progresen en 
su rubro.

Tanto la inteligencia artificial como 

visitas remotas a través de medios 
como “Zoom”, “whatsup”, “FaceTi-
me” y “virtual Staging”, ha resurgido 
y/o se han acelerado.

Algo que en mi opinion; algunos ya 
estábamos experimentando.

Para un corredor internacional, es-
tas herramientas son de uso común 
y cotidiano.

Pero para un corredor que tiene 
como audiencia un nicho mas lo-
cal, son herramientas que no eran 
utilizadas en un 100%. 

De todas maneras, en contra-
dicción a algunos que creen que 
estos sistemas amenazan al co-
rredor, son para mi, técnicas de 
mercadotecnia que deberíamos 

incorporar para agilizar los nego-
cios inmobiliarios, generando más 
productividad, menores costos, y 
mejor servicio.

Esta pandemia ha afectado también 
a los distintos tipos de propiedades. 
Las más afectadas han sido las ofi-
cinas y comerciales.

Las corporaciones tienen hoy en 
día a la mayoría de sus empleados 
trabajando remotamente desde sus 
domicilios.

Los comercios no han podido abrir 
las puertas al publico por lo tanto 
los inquilinos se han encontrado 
con mucha dificultad para pagar 
los alquileres.

Por otro lado, el real estate indus-
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trial se ha beneficiado muchísimo, 
ya que el mercado logístico ha 
resurgido encontrándose hoy en 
pleno auge.

Con respecto a Residencial, nos 
encontramos con mucha variedad 
dependiendo el mercado local.

En general, la pandemia ha hecho 
que las personas se den cuenta si 
las propiedades donde viven son 
lo que realmente necesitan.

Algunos han expresado la necesi-
dad de conseguir una propiedad 
más grande y otros se han dado 
cuenta que pueden vivir en luga-
res más chicos.

Las personas de NYC en general han 
expresado la necesidad de lugares 
más amplios con espacios verdes, 
patios, y más económicos. Y es por 
ello, que se empiezan a mudar a las 
zonas cercanas a la ciudad pero con 
valores más accesibles.

Las zonas más codiciadas son 
aquellas que pueden facilitar el 
traslado con el uso del tren entre 
zonas residenciales y NYC.

Por otro lado, también vemos una 
tendencia en la construcción nueva.

Los arquitectos tendrán que evaluar 
la necesidad de oficinas dentro de 
las propiedades. Y por esta razón, 
vendedores que tengan propieda-
des con balcón, patio, y lugares don-
de se pueda acomodar un espacio 
de oficina, tendrán mas valor y serán 
mas codiciadas que el resto.

Esta pandemia ha marcado un 
nuevo inicio en nuestras vidas y 
como corredores inmobiliarios 
no solo en lo personal si no que 
también como asesores debere-
mos enfrentar una nueva realidad.

En lo positivo, esto ha generado 
que utilicemos nuestra creativi-
dad, reimaginemos nuestro ne-
gocio y estemos más preparados 
para el presente y el futuro.

En el estado de Nueva York, se de-
tectó una caída de mas del 65% en 
nuevos listados y en ventas pendien-
tes a cerrar. Con limitaciones para 
mostrar propiedades los listados 
nuevos bajaron 68.4% en abril, de 
20.600 a 6.507 en comparación con 
el año anterior.

Las ventas que se encontraban a 
punto de concretarse también ba-
jaron cerca de un 66.6%, de 12.825 
de abril de 2019 a 4.287 en el 2020.

Las ventas que se pudieron con-
cretar bajaron aproximadamente 
29.3%, de 9.374 unidades en abril de 
2019 a 6.626 unidades en abril 2020.
Los precios medios de venta caye-
ron ligeramente también en abril, 
bajando un 2.6% a US$ 262,000 des-
de los US$ 269,000 en este mismo 
momento el año pasado.

Esta es la primera caída en el pre-
cio de venta promedio en las com-
paraciones, año tras año desde 
enero de 2016, que termina con 
una racha de 50 meses consecuti-
vos de precios de venta promedio 
en aumento. Lo que siguió siendo 
positivo para los compradores de 
vivienda fueron las tasas de interés.

La tasa de una hipoteca de tasa fija 
a 30 años en abril cayó al 3,31%, 
según Freddie Mac.

Esta es la tasa de compromiso pro-
medio mensual más baja en una 
hipoteca de tasa fija a 30 años desde 
que Freddie Mac comenzó a rastrear 
en 1971. El suministro de inventario 
en meses cayó 10.3% en abril, de 5.8 
meses a 5.2. 

Datos y análisis compilados para la 
Asociación de REALTORS® del Estado de 
Nueva York por Showing Time Inc.

Estado de 
Nueva York

Condado de 
Westchester County: 

El primer trimestre de 2020 co-
menzó fuerte pero a medida que 
avanzamos en marzo la propaga-
ción y el impacto de COVID-19 se 
hicieron más evidentes.

Los mercados financieros se vol-
vieron volátil y los prestamistas 
comenzaron a endurecer los es-
tándares de suscripción.

El desempleo, que había estado 
en mínimos históricos a principios 
del trimestre, se disparó por mi-
llones de personas en las últimas 
semanas de marzo como órdenes 
de quedarse en casa se convirtió 
extendido.

• Las ventas cerradas de propieda-
des de una familia aumentaron 
7.4% a 1,057%.

• Las ventas cerradas de condo-
minios cayeron un 9.7% a 233%.

• Las ventas cerradas de las coo-
perativas cayeron un 15,4%o a 
379%.

• El precio de venta medio propie-
dades de una familia aumentó 
un 6.7% a US$ 640,000.

• El precio de venta medio de los 
condominios aumentó 8.3% a 
US$ 390,000.

• El precio medio de venta de las 
cooperativas aumentó 3.6% a 
US$ 176,000.

Con el impacto de COVID-19 en 
todo el país y en la economía, el 
sector inmobiliario la actividad 
disminuirá durante la pandemia.
La duración y la gravedad del im-
pacto en el mercado inmobiliario 
dependerá de lo que ocurra con 
el virus y la economía.

All data from OneKey. InfoSparks © 2020 
ShowingTime

Reportes a nivel estatal y local
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NYC - Resumen Ejecutivo

El precio de venta promedio de una 
vivienda (condominio, cooperativa 
y vivienda familiar de uno a tres) en 
la ciudad de Nueva York en el primer 
trimestre de 2020 fue de US$ 1.01 
millones, que se mantiene estable 
año tras año.

En toda la ciudad, el precio de venta 
promedio de un condominio fue de 
US$ 1.5 millones, una cooperativa 
fue de US$ 832,000 y una vivienda 
familiar de uno a tres fue de US$ 
883,000. La consideración total 
disminuyó 16% año tras año, de 
US$ 10.5 mil millones a US$ 8.7 mil 
millones.

Esto representa el total más bajo 
desde el primer trimestre de 2014, 
que fue de US$ 8.3 mil millones. 
Año tras año, la consideración to-
tal también disminuyó en los cinco 
condados.

Manhattan disminuyó un 25%, 
Brooklyn un 3%, el Bronx un 12%, 
Queens un 9% y Staten Island un 
49%. Las transacciones residen-
ciales en toda la ciudad también 
disminuyeron 16% año tras año, 
de 10,382 a 8,702 ventas.

Las transacciones totales son las 

más bajas desde el cuarto trimestre 
de 2011, que registró 7.796 ventas.
Los cinco municipios experimenta-
ron una disminución en el número 
de transacciones año tras año y tri-
mestre tras trimestre.

Precios de venta en toda la ciudad:
4,262 condominios pidiendo un pro-
medio de US$ 3.7 millones.

3,205 cooperativas pidiendo un pro-
medio de US$ 1.9 millones.

969 hogares familiares de uno a tres 
que solicitan un promedio de US$ 
5.4 millones.

Precios en contrato en toda la 
ciudad:

2,519 condominios reportados en el 
contrato a un último precio de venta 
en promedio de US$ 2.2 millones.

1,845 cooperativas reportadas en el 
contrato a un último precio de venta 
en promedio de US$ 1.25 millones.

375 viviendas familiares de uno a 
tres reportadas en el contrato a un 
último precio de venta en promedio 
de US$ 2.9 millones.

Data de Rebny: Real Estate Board of 
New York.
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n el proceso de aproba-
ción de la Ley de Urgen-
te Consideración (LUC), 
la Cámara Inmobiliaria 

Uruguaya (CIU) concurrió al Par-
lamento a exponer sobre algunos 
aspectos del texto.

Convocada por la Subcomisión de 
Audiencias de la Comisión Espe-
cial del Senado, la gremial brindó 
un informe sobre los artículos del 
proyecto de ley concernientes a la 
emergencia en vivienda y al los 
arrendamientos, dos asuntos que 
reportan especial interés para la 
misma.

El presidente de la CIU, Wilder Ana-
nikian, sostuvo que la institución 
siempre brindó cooperación para la 
solución de los problemas vincula-
dos a los asentamientos irregulares, 
y reafirmó el compromiso desintere-
sado para una nueva colaboración 
en la materia.

Añadió que la gremial agrupa a mil 

agentes inmobiliarios en contacto 
con la gente, y tiene la firme volun-
tad de colaborar e impulsar las pro-
puestas que contribuyan a resolver 
los problemas de vivienda en el país.
Por su parte, el doctor Alberto Pu-
ppo repasó los 38 artículos que regu-
lan el “Régimen de Arrendamiento 
sin Garantía”. 

“En la actualidad existen dos sis-
temas de arrendamientos: el sis-
tema regulado por el estatuto y el 
sistema de la libre contratación. Esta 
iniciativa crea un nuevo sistema, un 
tercer género, diríamos, que procura 
seducir al arrendador mediante ven-
tajas similares a las que concede el 
régimen de libre contratación”, dijo.

“Debemos señalar la resistencia 
constante en el tiempo de los pro-
pietarios a dar en arrendamiento 
una finca sin las garantías que ase-
guren el pago en caso de incumpli-
miento de tributos y consumos y, 
especialmente, de los desperfectos 
que puedan quedar en el inmueble 

al término del arrendamiento. Por 
ello, este nuevo sistema, en princi-
pio, no permite aventurar su acogida 
por un alto número de arrendado-
res; resulta una incógnita saber cuál 
será su grado de aceptación, pese 
a las ventajas aparentes que otorga 
al arrendador en el plano teórico”.

Añadió que su regulación “merece 
algunos señalamientos críticos”. 
“Ha sido una constante, a nivel del 
derecho uruguayo, resolver a través 
de normas las dificultades prácticas 
que impone la realidad, que siempre 
es más fuerte y resiste tozudamente 
las abstracciones de la ley. A nues-
tro juicio, la demora excesiva en la 
tramitación de los desalojos y lan-
zamientos, especialmente aquellos 
que se basan en la falta de pago, 
no obedece precisamente a una 
carencia normativa –como la que 
ahora se pretende corregir–, sino 
a una ausencia de efectividad, efi-
ciencia y recursos del Poder Judicial. 
En los últimos años, sobre todo en 
Montevideo, se han ido suprimiendo 

Análisis • De la Redacción de CIUDADES

La CIU opinó sobre
la LUC en el Parlamento

E

Foto: Carlos Reusser Monsalvez - Flickr
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paulatinamente los Juzgados de Paz 
con competencia en arrendamien-
tos para convertirlos en juzgados 
especializados en familia, ante el 
flagelo de la violencia doméstica”.

A esto se suma la falta de funcio-
narios (alguaciles), lo que provoca 
que “luego de un desalojo firme, el 
señalamiento de las diligencias de 
lanzamiento se vea postergado por 
períodos de hasta dos y tres meses 
por falta de espacio en la agenda del 
alguacil que debe llevarlo a cabo”.

“Los plazos perentorios estableci-
dos por la nueva norma nos colocan 
ante un escenario que, a nuestro 
juicio, es muy incierto. ¿Qué hará el 
Poder Judicial, ante la necesidad de 
cumplir la norma, para efectuar el 
lanzamiento en el perentorio plazo 
de cinco días –artículo 430– cuan-
do, con los medios actuales de que 
dispone, resulta imposible? ¿Cómo 
podrá cumplir la nueva normativa 
sin un enorme menoscabo del sis-
tema común, vigente hoy, que se 
ve demorado cada vez más como 
consecuencia de los problemas 
señalados?”, se cuestionó Puppo.

“Para que el sistema resulte viable, 
sería necesario que a corto plazo 
el Poder Judicial, tan apremiado 
en todas las materias que atiende, 
pudiera dar satisfacción a los nue-
vos requerimientos. Si no existe una 
fuente de recursos suficiente para 
intentar dotarlo de los medios  que  
necesita y –lo que es más impor-
tante– mejorar su eficiencia –que 
resulta su gran déficit en los últimos 
años–, el nuevo régimen (..) podría 
llegar a distorsionar aún más el sis-
tema vigente en la actualidad”.

“Señalaremos el acierto del artículo 
477 (de la LUC) en cuanto suprime, 
en esta modalidad de arrendamien-
tos, el requisito de dudosa constitu-
cionalidad de exigir que se acredite, 
previo a la acción de desalojo, el 
encontrarse al día en el pago de 
cualquier tributo nacional o mu-
nicipal, removiendo un obstáculo 
existente en los demás sistemas 

de arrendamiento actuales que le 
impiden acceder a la justicia”.

Más adelante, el asesor señaló que 
“no se comparte la solución dada 
por el literal A) del artículo 444, que 
establece que el plazo del contrato, 
de no mediar comunicación con un 
mes de antelación y el aviso de la 
voluntad de no renovarlo, se pro-
rrogará por plazos iguales al esta-
blecido en el contrato”.

“El artículo 1790 del Código Civil 
desde siempre ha establecido que, 
vencido el plazo contractual pacta-
do en el arrendamiento, no se enten-
derá que existe tácita reconducción, 
sino que el arrendamiento continúa 
para ambas partes mientras nin-
guna de ellas exprese su voluntad 
de ponerle fin. (...) De esa forma se 
obliga al inquilino –lo que es muy 
grave– a permanecer en la finca por 
un plazo que puede ser de muchos 
meses o años, impidiéndole poner 
fin al arrendamiento, aun en forma 
inadvertida porque olvidó la fecha 
de vencimiento del contrato”.

“Tampoco se comparte la solución 
implantada en el artículo 459, don-
de se alteran principios básicos de 
la materia arrendaticia, autorizando 
que se permita la mora de pleno 
derecho con las graves consecuen-
cias que puede irrogar” dado quue 
el inquilino incurrirá en por el solo 
hecho de no abonar el  alquiler en 
el día en que se pactó su obligación 
de pagarlo sin necesidad de intima-
ción alguna.

Dudas

Por su parte, el vicepresidente de 
la CIU, León Peyrou, indicó la preo-
cupación acerca de la intención de 
la norma, en cuanto a los tiempos 
abreviados para la tramitación judi-
cial en los casos de acción judicial 
en los nuevos arrendamientos re-
gulados sin garantía.

Se refirió también a los aspectos 
positivos de la norma en materia 
de asentamientos irregulares, Me-

vir, y soluciones sociales mediante 
las cuáles el acceso a al vivienda 
no se considera “una dádiva”,  sino 
que tiene una contraprestación aún 
simbólica, a efectos de que se valore 
la cooperación social y se refuerce 
el sentido de pertenencia.

Señaló además que en la CIU hay 
conformidad con las modificacio-
nes proyectadas respecto a la Ley 
de Inclusión Financiera (LIF), que 
va a tender a simplificar aspectos 
engorrosos en el ejercicio profesional 
y manifestó su apoyo a los cambios 
sugeridos por la Asociación de Escri-
banos, respecto al régimen de dona-
ciones y los tiempos de prescripción.

Por su parte, el delegado Luis Silvei-
ra resaltó la colaboración en la bús-
queda de soluciones en los aspectos 
relativos a la actividad inmobiliaria.

A propósito de la LIF, indicó algunos 
aspectos que no estaban definidos 
claramente y resaltó la voluntad de 
la CIU en colaborar en la eliminación 
del problema de los asentamientos 
irregulares, “aspecto que preocupa 
a todos los ciudadanos del país”.

Recordó también la preocupación 
de la CIU desde hace muchos años, 
bregando por la obtención de una 
ley reguladora de la actividad del 
operador inmobiliario, ya que en 
derecho comparado solamente dos 
países en toda Latinoamérica no 
tienen esa norma, uno de los cuales 
es Uruguay.

La comitiva de la CIU estuvo enca-
bezada por Wilder Ananikian, León 
Peyrou, Luis Silveira, Beatriz Carám-
bula y Alberto Puppo.

La posición de la Cámara fue com-
plementada por la entrega de un 
material elaborado por don Rubén 
Álvarez, una verdadera institución 
dentro del gremio con 53 años de 
experiencia inmobiliaria, que brin-
dó su invalorable colaboración -ya 
publicada en CIUDADES- para la con-
fección del informe relativo al tema 
de los Asentamientos Irregulares.
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Exposición en el Parlamento

Por la importancia del tema, al 
comentario de la visita al Parla-
mento le agregaremos la publi-
cación de la exposición del asesor 
jurídico de la gremial, Dr. Alberto 
Puppo.

El profesional explicó los consi-
derandos del informe elaborado 
para la CIU ante la Subcomisión 
de Audiencias de la Comisión Es-
pecial del Senado, por la asesoría 
jurídica.

El documento fue presentado el 
22 de mayo de 2020. A continua-
ción se transcribe la exposición 
del profesional.

SEÑOR PUPPO: Para ser respe-
tuoso del tiempo, me concentra-
ré en los puntos fundamentales. 
Entendemos que en la actualidad 
existen dos sistemas de arrenda-
miento: el sistema regulado por 
el estatuto y el sistema de la libre 
contratación. Esta iniciativa crea 
un nuevo sistema –un tercer géne-
ro, diríamos–, que procura seducir 
al arrendador mediante ventajas 
similares a las que concede el ré-

gimen de libre contratación. Este 
aspecto es esencial. En la teoría, 
se procura acelerar la recupera-
ción de la vivienda mediante el 
mecanismo de acortar los plazos 
legales. Eso es lo que se establece 
en los artículos 443 a 480, que exa-
minamos. En cuanto a la valora-
ción crítica que realiza la Cámara 
Inmobiliaria Uruguaya, debemos 
señalar la resistencia constante en 
el tiempo de los propietarios a dar 
en arrendamiento una finca sin las 
garantías que aseguren el pago en 
caso de incumplimiento de tribu-
tos y consumos y, especialmente, 
de los desperfectos que puedan 
quedar en el inmueble al término 
del arrendamiento.

Por ello, este nuevo sistema, en 
principio, no permite aventurar 
su acogida por un alto número 
de arrendadores; resulta una in-
cógnita saber cuál será su grado 
de aceptación, pese a las ventajas 
aparentes que otorga al arrenda-
dor en el plano teórico. Con res-
pecto a su regulación, en nuestra 
modesta opinión, el tema merece 
algunos señalamientos críticos. 

Ha sido una constante, a nivel 
del derecho uruguayo, resolver 
a través de normas las dificultades 
prácticas que impone la realidad, 
que siempre es más fuerte y resis-
te tozudamente las atracciones 
de la ley. A nuestro juicio, la de-
mora excesiva en la tramitación 
de los desalojos y lanzamientos, 
especialmente aquellos que se 
basan en la falta de pago, no obe-
dece precisamente a una carencia 
normativa –como la que ahora se 
pretende legislar–, sino a una au-
sencia de efectividad, eficiencia y 
recursos del Poder Judicial. En los 
últimos años, sobre todo en Mon-
tevideo, se han ido suprimiendo 
paulatinamente los juzgados de 
paz con competencia en arren-
damientos para convertirlos en 
juzgados especializados en fami-
lia, ante el flagelo de la violencia 
doméstica.

Esto se debe a la carencia de 
recursos para implementar nue-
vas sedes sin alterar el número 
de juzgados existentes en otras 
materias. Esto ha llevado a que, 
en la actualidad, los juzgados de 
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paz se hayan reducido en número 
y se vean privados de funciona-
rios –alguaciles– con una agenda 
capaz de dar cumplimiento a los 
requerimientos normales de los 
justiciables. Antes del comienzo 
de la feria judicial sanitaria, luego 
de un desalojo firme, el señala-
miento de las diligencias de lan-
zamiento se ve postergado por 
períodos de hasta dos y tres meses 
por falta de espacio en la agenda 
del alguacil que debe llevarlo a 
cabo. Por otra parte, realizar el 
lanzamiento de una finca que se 
encuentra ocupada el día fijado 
puede llevar todo el horario de ese 
día del alguacil del juzgado, con 
los costos inherentes al traslado 
de los bienes al depósito judicial 
o municipal, contralor del doble 
inventario de ellos, etcétera.

Los plazos perentorios estable-
cidos por la nueva norma nos 
colocan ante un escenario que, 
a nuestro juicio, es muy incierto. 
¿Qué hará el Poder Judicial, ante 
la necesidad de cumplir la norma, 
para efectuar el lanzamiento en 
el perentorio plazo de cinco días 
–artículo 430– cuando, con los 
medios actuales de que dispone, 
resulta imposible? ¿Cómo podrá 
cumplir la nueva normativa sin 
un enorme menoscabo del siste-
ma común, vigente hoy, que se 
ve demorado cada vez más como 
consecuencia de los problemas 
señalados? Para que el sistema 
resulte viable, sería necesario que 
a corto plazo el Poder Judicial, tan 
apremiado en todas las materias 
que atiende, pudiera dar satisfac-
ción a los nuevos requerimientos.

Si no existe una fuente de recursos 
suficiente para intentar dotarlo 
de los medios  que  necesita y –lo 
que es más importante– mejorar 
su eficiencia –que resulta su gran 
déficit en los últimos años–, el 
nuevo régimen no solo no tendrá 
efectos prácticos, sino que podría 

llegar a distorsionar aún más el 
sistema vigente en la actualidad, 
ya bastante afectado. En cuanto 
al articulado en estudio, más allá 
de las valoraciones señaladas pre-
cedentemente y para referirnos 
específicamente a las soluciones 
articuladas en el proyecto de ley, 
señalaremos el acierto del artículo 
477 en cuanto suprime, en esta 
modalidad de arrendamientos, 
el requisito de dudosa constitu-
cionalidad –hoy vigente– de exigir 
que se acredite, previo a la acción 
de desalojo, el encontrarse al día 
en el pago de cualquier tributo 
nacional o municipal, removien-
do un obstáculo existente en los 
demás sistemas de arrendamiento 
actuales que le impiden acceder 
a la justicia. No se comparte, en 
cambio, la solución dada por el 
literal A) del artículo 444 en cuanto 
establece que el plazo del contra-
to, de no mediar comunicación 
con un mes de antelación y la vo-
luntad de renovarlo, se prorrogará 
por plazos iguales al establecido 
en el contrato.

El artículo 1790 del Código Civil 
desde siempre ha establecido 
que, vencido el plazo contractual 
pactado en el arrendamiento, no 
se entenderá que existe tácita 
reconducción, sino que el arren-
damiento continúa para ambas 
partes mientras ninguna de ellas 
exprese su voluntad de ponerle 
fin. Esta disposición que exami-
namos –el literal A) del artículo 
444– obliga tanto al arrendador 
como al arrendatario, en forma 
tácita, a dar por renovado un plazo 
contractual que puede darse de 
modo inadvertido por el mero pa-
saje del tiempo. De esa forma, se 
obliga al inquilino –lo que es muy 
grave– a permanecer en la finca 
por un plazo que puede ser de 
muchos meses o años, impidién-
dole poner fin al arrendamiento, 
aun en forma inadvertida porque 
olvidó la fecha de vencimiento del 

contrato. El citado artículo 1790 se 
encuentra incorporado a nuestras 
costumbres sociales y su deroga-
ción puede ser muy perjudicial.

Por otra parte, implica una con-
tradicción en la medida en que el 
nuevo sistema remite en subsidio 
al Código Civil y esta norma, de 
antiquísima vigencia, resulta de-
rogada por este artículo. Tampoco 
se comparte la solución implan-
tada en el artículo 459, donde se 
alteran principios básicos de la 
materia arrendaticia, autorizando 
que se permita la mora de pleno 
derecho con las graves consecuen-
cias que puede irrogar.

A su vez, tampoco parece una 
solución aceptable la de admitir 
la mora en materia de arrenda-
miento mediante la interpelación 
por telegrama colacionado. Y ello 
porque la trascendencia de la 
mora en materia de arrendamien-
tos, especialmente en el destino 
casa-habitación, conforme ha 
sostenido en forma constante la 
doctrina en esta materia, impo-
ne la intimación por vía judicial 
como presupuesto, ya que es la 
que brinda mayores garantías al 
arrendatario. No debe olvidarse la 
trascendencia que tiene la mora 
en relación con el derecho a la 
vivienda –tutelado constitucio-
nalmente–, que resulta necesa-
rio garantizar y por ello resulta 
imprescindible la protección que 
brinda el debido proceso a través 
del Poder Judicial.

Finalmente, la mora del arrenda-
tario en el sistema vigente no es 
un punto que provoque mayores 
demoras. Este mecanismo solo in-
sume un escaso período, que no 
parece significativo en la práctica, 
no conspirando contra la reducción 
de plazos que se desea implantar.

Solo nos resta agradecer la aten-
ción de habernos escuchado.
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Dra. Esc. Ana Inés Conde Baliñas • Senior A. Tax & Legal KPMG

La LUC propuso un 
régimen de arrendamientos 
sin garantía
En el proyecto de Ley de Urgente 
consideración (en adelante LUC) 
que ingresó el pasado 23 de abril al 
Parlamento, se introduce un nuevo 
régimen de arrendamientos apli-
cable a ciertos contratos de alqui-
ler de inmuebles con destino casa 
habitación.

Este tema ya había sido presenta-
do como proyecto de ley en el año 
2010, impulsado por el hoy Presi-
dente Luis Lacalle Pou y es ahora 
nuevamente introducido para su 
tratamiento en la LUC.

La LUC en su actual Capítulo II de 
“RÉGIMEN DE ARRENDAMIENTO SIN 

GARANTÍA”, se ocupa de regular el 
tema en cuestión.

Como su nombre lo indica, se trata 
de un nuevo régimen que pasa a 
convivir con los ya existentes (no los 
deroga) con el objetivo de promover 
o facilitar el acceso a la vivienda.

Con este régimen los propietarios 
que se propongan alquilar sus in-
muebles sin exigir una garantía a 
cambio, tendrán como contraparti-
da, un sistema -que al menos en la 
teoría- se presenta como sumamen-
te ágil para recuperar el inmueble en 
caso de que el inquilino no cumpla 
con el contrato de arrendamiento.

En nuestro país, en materia de arren-
damientos urbanos, existen hasta el 
momento básicamente dos siste-
mas aplicables, uno regulado por 
el Decreto Ley número 14.219 (en 
adelante DL) y el otro llamado de 
“Libre Contratación” (en adelante 
LC), siendo la fecha del permiso de 
construcción el elemento determi-
nante para establecer cuál régimen 
le es aplicable al contrato.

Se rigen por el sistema del DL el 
arrendamiento de inmuebles con 
permiso de construcción anteriores 
al 2 de junio de 1968 y por el contra-
rio, a todos aquellos arrendamien-
tos de inmuebles con permisos de 
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construcción posteriores a la refe-
rida fecha, se les aplica el sistema 
de LC, rigiendo el Código Civil, entre 
otras normas.

La LUC propone introducir un nuevo 
régimen con algunas característi-
cas propias y otras similares a los 
que ya conocemos, y que supone 
un mecanismo que en líneas ge-
nerales procura ampliar el elenco 
de nuevos potenciales inquilinos, 
que algunas veces por ser jóvenes 
o inmigrantes no acceden a las ga-
rantías tradicionales.

Pasaremos a exponer brevemente 
los caracteres de este nuevo sistema 
propuesto, para luego compararlo 
con los que ya conocemos.

Cabe mencionar que haremos úni-
camente referencia a los arrenda-
mientos de inmuebles urbanos con 
destino casa habitación.

¿A qué arrendamientos 
alcanza?

El régimen será de aplicación para 
todos los contratos de arrendamien-
to que cumplan acumulativamente 
los siguientes requisitos, los cuales 
deben darse en su totalidad:

1) El objeto del contrato debe ser 
el arriendo del inmueble con des-
tino casa habitación. Sin importar 
el lugar de ubicación del bien, se 
atiende únicamente a su destino 
(casa habitación) por lo que no 
aplica a los arrendamientos de 
locales comerciales. Sin embar-
go, a texto expreso la LUC esta-
blece que se considera también 
con destino casa habitación a los 
efectos de la aplicación de este ré-
gimen sin garantía, la instalación 
en el inmueble de una pequeña 
industria doméstica o artesanal 
con no más de dos trabajadores 
dependientes, y el ejercicio liberal 
de la profesión.

2) Ausencia de garantías de cual-
quier naturaleza a favor del arren-
dador.

3) El contrato debe celebrarse por 
escrito. Requisito este que es co-
mún a todos los contratos de arren-
damiento, pues si bien en el Código 
Civil se prevé que el contrato de 
arrendamiento puede ser verbal 
o escrito, a partir de la entrada en 
vigencia del DL todos los contra-
tos de arrendamientos urbanos 
deben celebrarse por escrito. No 
se trata de una solemnidad sino 
de un requisito de forma.

4) En el contrato se debe consig-
nar el plazo del alquiler. Sobre este 
punto, a diferencia de lo que sucede 
en el sistema regulado por el DL, la 
norma no establece plazos mínimos, 
en cuanto al plazo máximo rige el 
régimen general del art. 1782 del 
Código Civil que lo topea en 15 años.

5) En el contrato se debe consignar 
el precio del alquiler. La LUC otor-
ga cierta libertad a las partes para 
acordar el precio del arriendo, a 
diferencia de lo que sucede en el 
DL, donde sólo se admite el precio 
en moneda nacional, en este régi-
men se puede pactar en moneda 
nacional o extranjera e incluso en 
unidades reajustables o indexadas.

Cabe preguntarse si la enumeración 
que realiza el artículo es o no taxati-
va en cuanto a la unidad establecida 
para el pago del precio.

En el sistema de LC hay libertad ab-
soluta, pudiéndose pactar el precio 
en dinero o parte en especie y en 
moneda nacional o extranjera.

En cuanto al reajuste del precio, 
en principio se deja librado a la vo-
luntad de las partes, y si estas nada 
dicen expresamente, y el precio pac-
tado es en moneda nacional, les 
regirá un ajuste anual por el IPC. 

En cuanto a la oportunidad de 
pago del precio, salvo que las par-
tes acuerden otra cosa, el alquiler 
se devengará en forma mensual y 
su pago deberá realizarse dentro 
de los primeros 10 días de cada 
mes en el lugar y fecha que las 

partes convengan.

Asimismo, en ningún caso podrá 
el arrendador exigir el pago antici-
pado de más de una mensualidad 
de alquiler.

6) Las partes deben establecer ex-
presamente en el contrato su volun-
tad mutua de someterse al régimen 
introducido por esta ley.

Si las partes no cumplen con todos 
los requisitos señalados, se regirán 
por el DL o régimen de LC según les 
sea aplicable.

Facultad de inspeccionar el 
inmueble 

Las partes pueden acordar que en 
cualquier momento el arrendador 
podrá inspeccionar el inmueble para 
comprobar que el mismo se está 
empleando conforme a las pautas 
acordadas en el contrato.

Esta es una herramienta importante 
que se pone en manos del arren-
dador, la cual debe estar a texto 
expreso en el contrato y deberá es-
tablecerse la forma en que pueda 
ser utilizada dicha facultad.

Subarrendamiento  

En cuanto al subarrendamiento, si 
las partes desean que el arrendata-
rio pueda a su vez subarrendar todo 
o parte del bien, deberán pactarlo 
expresamente en el contrato, de lo 
contario no podrá hacerlo.

Desalojo y lanzamiento

Esta es probablemente una de las 
grandes innovaciones de la ley. Al 
igual que para el resto de los pro-
cesos en materia de desalojo, se 
seguirá un proceso de estructura 
monitoria y los Juzgados compe-
tentes son los Juzgados de Paz De-
partamental del lugar de ubicación 
del inmueble.

Se siguió el mismo lineamiento que 
en los desalojos urbanos.
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La modificación radica en los pla-
zos involucrados en el proceso, los 
cuales la LUC propone reducir sig-
nificativamente.

El equilibrio de la LUC radica, por 
un lado, en facilitar el acceso a la 
vivienda a un amplio sector de la 
sociedad que no tiene la posibili-
dad de ofrecer garantías y, por otro 
lado, dar cierta seguridad al propie-
tario al que se lo dota de facultades 
para inspeccionar el inmueble y se 
le otorgan plazos abreviados para 
el desalojo y lanzamiento.

La LUC, al igual que en los otros regí-
menes, diferencia según se trate de 
promover el desalojo contra un in-
quilino buen pagador o mal pagador.

En caso de que se trate de un in-
quilino buen pagador, la demanda 
por desalojo podrá presentarse una 
vez que esté vencido el plazo del 
contrato.

Cabe mencionar, que la LUC estable-
ce que si llegada la fecha de venci-
miento del contrato, ninguna de las 
partes hubiera notificado a la otra 
con al menos 30 días de anticipación 
su voluntad de rescindir, el contrato 
se prorrogará por plazos iguales al 
establecido en el contrato.

Este es un punto que el arrendador 
no debe perder de vista, pues impli-
ca que, si no manifiesta en el plazo 
mencionado su voluntad de no re-
novar el contrato, estará obligado 
a respetar el contrato por un nuevo 
plazo idéntico al fijado inicialmente.

Aceptada la demanda, el Juez dis-
pondrá el desalojo por el plazo de 
30 días, contados a partir del día 
siguiente a que se le notifique al 
arrendatario el decreto judicial que 
ordena el desalojo.

Si en cambio se trata de un mal pa-
gador, una vez incurso en mora el 
arrendatario y aceptada la deman-

da, el Juez dispondrá el desalojo del 
inquilino con plazo de 6 días hábiles 
para que desocupe el inmueble.

También en este caso, el plazo se 
cuenta a partir del siguiente al que 
se notifica al deudor.

En cuanto al lanzamiento, el mismo 
deberá ser solicitado por el arrenda-
dor y se hará efectivo por el Alguacil 
del Juzgado dentro de los 5 días há-
biles contados desde la notificación 
al inquilino.

Aún sin compararlo con los otros 
regímenes, puede apreciarse que 
los plazos establecidos en la LUC son 
extremadamente acotados.

Sin pretender ahondar en el tema, 
conviene recordar que, en el régi-
men del DL, el inquilino cuenta con 
el amparo del plazo legal mínimo de 
dos años de arriendo y en caso de 
tratarse del desalojo de buen paga-
dor, se le otorga un año adicional 
de prórroga.

Por lo tanto, el propietario estaría 
en condiciones de solicitar el des-
alojo a los tres años de celebrado 
el contrato.

Para el mal pagador el DL prevé la 
intimación de pago, la mora y el pos-
terior desalojo con plazo de 20 días.

Por su parte, en el sistema de LC, 
los plazos no solo varían en función 
de si estamos ante un buen o mal 
pagador, sino también en función 
del momento en que el arrendador 
promueve la demanda de desalojo.

Y los plazos varían entre seis meses 
y un año aproximadamente.

Finalmente, otra de las modificacio-
nes introducidas, es que, para iniciar 
la acción de desalojo, no se exige al 
arrendador que acredite estar al día 
en el pago de los tributos nacionales 
o departamentales.

DECRETO LEY 14.219

LIBRE CONTRATACIÓN

LUC

DESTINO

Casa habitación o industria y co-
mercio

Casa habitación o industria y co-
mercio

Únicamente casa habitación

RÉGIMEN APLICABLE

Arrendamientos de inmuebles 
urbanos con PC anterior al 2 de 
junio de 1967. Salvo las hipótesis 
excluidas.

Arrendamientos de inmuebles ur-
banos con PC posteriores al 2 de 
junio de 1967. Salvo las hipótesis 
excluidas.

Independientemente de la fecha 
del PC y la ubicación del inmue-
ble, el sometimiento al régimen 
depende de reunir los requisitos 
de la LUC a los que se adiciona 
la voluntad expresa de las par-
tes manifestada por escrito en el 
contrato.

Actualización

El cuadro que sigue 
resume las principales 
diferencias existentes entre 
los arrendamientos bajo el 
régimen del DL, de LC y el 
propuesto por la LUC.
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FORMALIDADES DEL 
CONTRATO

Se exige contrato escrito.
Si bien el Código Civil prevé el con-
trato verbal o escrito, actualmente 
se exige contrato escrito. Se exige 
contrato escrito.

FACULTADES DE 
INSPECCIONAR EL BIEN

Prevista como medida prepara-
toria si se sospecha que hay sub-
arrendamiento.

Prevista como medida prepara-
toria si se sospecha que hay sub-
arrendamiento.

Facultad del arrendador durante 
todo el plazo del contrato, re-
quiere previsión expresa. Si no 
se hubiera pactado, como medida 
preparatoria si se sospecha que 
hay subarrendamiento.

SUBARRENDAMIENTO

La facultad de subarrendar debe 
constar por escrito en el contrato 
de arrendamiento, de lo contrario 
se entiende que no está permitido.

Si nada se dice se entiende que el 
arrendador puede subarrendar, 
si el arrendador no desea que su 
inquilino subarriende debe prohi-
birlo expresamente en el contrato.

La facultad de subarrendar debe 
estar prevista a texto expreso en 
el contrato.

PRECIO

Únicamente en dinero y en mo-
neda nacional

Libertad absoluta, en dinero o 
en dinero y en especie, moneda 
nacional o extranjera.

En dinero, moneda nacional o 

extranjera, UR o UI.

REAJUSTES

Anual, fraccionado en cuatrimes-
tres.

Librado a la voluntad de las par-
tes, en la práctica las partes en 
general optan por regirse por el 
sistema planteado en el Decreto 
Ley 14.219.

Librado a la voluntad de las par-
tes. Si ellas nada dicen y el precio 
del arriendo es en moneda nacio-
nal el reajuste será por IPC.

PLAZOS

Destino casa habitación: mínimo 
legal 2 años.
No se establece plazo mínimo.
No se establece plazo mínimo.

GARANTÍAS

Se admite la fianza personal, de-
pósito en bancos (públicos o pri-
vados) o cooperativas de interme-
diación financiera y garantías de 
Contaduría General de la Nación, 
ANDA u otros.

Se admite la fianza personal, de-
pósito en bancos (públicos o pri-
vados) o cooperativas de interme-
diación financiera, y garantías de 
Contaduría General de la Nación, 
ANDA u otros.

No admite garantía, ni exigir el 
pago anticipado de más de una 
mensualidad de alquiler.

DESALOJO

Buen pagador: una vez vencido el 
plazo legal y el año de prórroga el 
arrendador puede iniciar el des-
alojo que se dispondrá con plazo 
de un año.

Mal pagador: el plazo de desalo-

jo es de 20 días y podrá iniciarse 
en cualquier momento del plazo 
contractual.

Buen pagador: a) Si el arrendador 
promueve el desalojo dentro de 
los 30 días siguientes al venci-
miento del contrato: desalojo en 
6 meses y b) si lo inicia luego de 
ese plazo: 1 año.

Mal pagador: el plazo de desalo-
jo es de 20 días y podrá iniciarse 
en cualquier momento del plazo 
contractual.

Buen pagador: una vez vencido 
el plazo contractual o su prórro-
ga, el arrendador puede iniciar 
el desalojo que se dispondrá con 
plazo de 30 días.

Mal pagador: desalojo en el plazo 
de 6 días hábiles.

PAGO DE TRIBUTOS

A los efectos de iniciar la acción 
de desalojo, el actor debe estar 
al día en el pago de los tributos 
nacionales y municipales.

A los efectos de iniciar la acción 
de desalojo, el actor debe estar 
al día en el pago de los tributos 
nacionales y municipales.

No se exige al actor estar al día en 
el pago de los tributos nacionales 
o departamentales para iniciar la 
acción de desalojo.

Como se aprecia, el nuevo régi-
men propuesto por la LUC aspira 
a democratizar las condiciones de 
acceso a la vivienda mediante la 
flexibilización de ciertos requisitos 
de los contratos de arrendamien-
to, la eliminación de garantías y 
la abreviación de los procesos.

La práctica nos indicará si en los he-
chos se logra cumplir con las expec-
tativas que motivaron su propuesta.
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CIUDADES: La Ley de Urgente Con-
sideración modificó la operativa de 
determinados parámetros, que al-
gunos actores, aseguran facilitará el 
lavado de activos. Propuso el ma-
nejo de efectivo hasta 962.899 UI 
(aproximadamente 100.000 dólares) 
y la debida diligencia simplificada. 
¿Usted cree que pueden cambiar 
la consideración de los organismos 
internacionales respecto a la cali-
ficación que Uruguay logró en la 
última vista de GAFILAT?
 
Chediak: Es muy difícil hacer un 
análisis prospectivo sobre qué tipo 
de respuesta puede haber de los 
organismos internacionales GAFILAT 
y GAFI en relación con la nueva nor-
ma, pero entendemos que la modifi-
cación de la ley de urgente conside-
ración es razonablemente adecuada 
a los estándares internacionales, y 
no aumenta la exposición. La modi-
ficación que plantea el art. 225 debe 
ser mirada en el contexto del resto 
de la normativa, en tanto agregó al 
art. 17 de la ley integral del lavado de 
activos (Ley 19.574) determinados 

incisos. Seguidamente, el literal B) 
del artículo 18 plantea que la apli-
cación de las medidas simplificadas 
de debida diligencia serán en todo 
caso congruentes con el riesgo, de 
manera que la extensa reglamen-
tación que hace hincapié en la res-
ponsabilidad de hacer análisis de 
riesgo, se mantiene. Leída integrada 
a toda la normativa, entiendo que 
no quedamos en esa situación de 
exposición. No puede ser leída como 
una exoneración a los sujetos obli-
gados de hacer el análisis de riesgo 
y entendiendo que alcanza con rea-
lizar exclusivamente una diligencia 
simplificada. El objetivo de la nueva 
norma es buscar un fino equilibrio 
y aliviar la carga a alguno de los su-
jetos obligados, o como los hemos 
denominado actualmente; sujetos 
colaboradores. Por ese motivo, opi-
no que se respetan los compromisos 
asumidos por la República Oriental 
del Uruguay porque el esquema bá-
sico de esos 79 artículos de la ley y 
103 artículos del decreto reglamen-
tario, se mantiene. Se sigue basando 
en el análisis de riesgo.

CIUDADES: El ex presidente de la 
JUTEP, Ricardo Gil Iribarne sugi-
rió que los políticos uruguayos no 
alinean con la investigación de la 
corrupción. ¿Cuál es su opinión al 
respecto?

Chediak: No tenemos el honor de 
compartir esas declaraciones. En-
tendemos que el sistema político 
uruguayo es un sistema fuerte con 
bajos niveles de corrupción y con 
normativa adecuada para el com-
bate a la corrupción. Básicamente 
el sistema judicial y las fiscalías, no 
han encontrado problemas para su 
funcionamiento.

CIUDADES: ¿Cuándo cree Ud. que 
un Sujeto Obligado (SO) debe pasar 
de una Debida Diligencia (DD) sim-
plificada a una DD intensificada? En 
ese caso ¿en el análisis de riesgo cuál 
debería ser la luz roja que encienda 
este mecanismo?

Chediak: Como lo manifestara 
antes, la única manera de leer la 
modificación es en el contexto 

Existe un “vacío legal” para 
las inmobiliarias extranjeras

Entrevista • De la Redacción de CIUDADES

El director de la Secretaría Nacional para la Lucha contra el Lavado de 
Activos y Financiamiento del Terrorismo, Jorge Chediak, sostuvo que la 
normativa con la que cuenta el país no genera dudas sobre la transparencia 
del sistema que rige. Aseguró que en el sistema político uruguayo la 
corrupción tiene una baja incidencia y habló del vacío legal que existe 
para fiscalizar a las inmobiliarias extranjeras que operen en el país. La que 
siguen son las respuestas que el jurista brindó a CIUDADES.

Jorge Chediak
Director de 
la Secretaría 
Nacional para la 
Lucha contra el 
Lavado de Activos 
y Financiamiento 
del Terrorismo.
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general de la ley integral de lava-
do de activos y del decreto regla-
mentario. Queda claro que sigue 
siendo una categoría residual la 
del bajo riesgo presumido que 
permite una diligencia simplifi-
cada. Cualquier otra situación 
o indicador de riesgo mayor ya 
impide quedarse en ese primer 
análisis y hay que escalar hacia 
la debida diligencia intensiva y así 
hay que preguntar y asegurarse 
con documentación relevante cuál 
es el origen del dinero y cuáles 
son los beneficiarios finales de 
la operación. Esta presunción no 
exime a nadie de hacer el análisis 
de riesgo. 

El sujeto obligado tiene que hacer 
el análisis de riesgo de su cliente y 
de la operación. Puede tener este 
indicio de bajo riesgo, pero debe 
considerar todo lo otro: las personas 
políticamente expuestas y todas 
las otras categorías que indican un 
riesgo más elevado. Los indicado-
res de riesgo, podrían ser a modo 
de ejemplo y manejados con gran 
discreción la nacionalidad de los 
clientes, si se manejan o no frecuen-
temente con dinero proveniente de 
jurisdicciones de baja tributación o 
de bajo contralor, y la complejidad 
inusual de determinadas operacio-
nes, operaciones que implican trian-
gulación, etc. La ponderación puede 
tener cierta subjetividad, porque 
una cosa es la existencia objetiva 
de los indicadores y otra cosa es qué 
nivel de riesgo se le da a cada uno 
de los indicadores.

CIUDADES: La crisis argentina tie-
ne varios ángulos para Uruguay. 
Es evidente el interés de radicarse 
en nuestro país, tanto personas 
físicas como empresas de esa 
nacionalidad. También es sabido 
que inmobiliarias argentinas his-
tóricamente hacen negocios con 
sus compatriotas desde el vecino 
país. Con este escenario ¿cómo se 
fiscalizaría el cumplimiento de la 
Debida Diligencia de estos opera-
dores desde el exterior?

Chediak: Las inmobiliarias extran-
jeras naturalmente no son sujetos 
obligados, salvo que tengan su 
asiento o domicilio fiscal en nuestro 
país. En estos casos, ante un negocio 
de compraventa de inmueble en 
Uruguay, se podrá fiscalizar even-
tualmente al escribano que realice 
dicha compraventa, siempre y cuan-
do esa operación se concrete. Cla-
ramente hay un vacío legal de difícil 
solución. También se podrían llegar 
a controlar los distintos movimien-
tos de dinero a través de las redes 
bancarias, en caso de que el dinero 
ingrese al país, ese movimiento tiene 
que entrar en el sistema nuestro. 
Si la operación se hace todo en el 
exterior, no hay ninguna participa-
ción de Uruguay y por tanto no hay 
posibilidad alguna de fiscalización.

CIUDADES: El país hizo grandes 
esfuerzos para instalar una acción 
eficaz contra el lavado de activos, y 
la falta de una Ley que brinde marco 
jurídico para la actividad inmobilia-
ria, permite la condición de sujeto 
obligado que tienen las inmobilia-
rias nacionales, sea una condición 
desconocida para esa nueva compe-
tencia. ¿Qué sentido tiene regular a 
las inmobiliarias nacionales y facili-
tar una flexibilización de hecho con 
las inmobiliarias extranjeras o con 
los informales locales? ¿Coincide 
con ese riesgo?

Chediak: Si, es probable que las 
inmobiliarias extranjeras o las infor-
males puedan llegar a ser un riesgo, 
pero, como mencioné antes, no son 
pasibles de ser fiscalizadas.

CIUDADES: Además de ser Sujetos 
Obligados y cumplir con las exigen-
cias que les impone la Secretaría 
que Ud. dirige, las inmobiliarias 
nacionales deben dar cumplimien-
to a todas las obligaciones fiscales 
vigentes. También operan como 
agentes de retención de ciertos 
tributos a favor de la DGI, de forma 
absolutamente honoraria. Con ese 
escenario, considerando el riesgo 
que se efectúen negocios desde el 

exterior, ¿consideraría prudente y 
coherente que la actividad inmobi-
liaria estuviera reglamentada por 
Ley y que todos los operadores que 
realicen negocios en el Uruguay, es-
tuvieran debidamente capacitados 
e instruidos de sus obligaciones, 
además del registro nacional ante 
SENACLAFT, ya obligatorio? ¿Este 
escenario actual no cree que re-
presenta una asimetría para las 
inmobiliarias nacionales?

Chediak: La evaluación de conve-
niencia o inconveniencia de dictar 
leyes le compete al Poder Legislati-
vo, sin perjuicio que siempre resul-
ta beneficioso regular o adaptar la 
normativa nacional a la realidad y 
los requerimientos de cada época. 
Desde la SENACLAFT intentamos 
mantener un constante intercambio 
con los sujetos obligados, en este 
caso las inmobiliarias, y también 
generamos ámbitos de capacitación 
a los efectos de colaborar recíproca-
mente en la lucha contra el lavado 
de activos.

CIUDADES: La LUC tiene algunos 
planteos para el sector inmobi-
liario, uno de los cuales es el de 
flexibilizar los requerimientos en 
los arrendamientos, en el caso 
de las garantías. La contracara 
será la aceleración en los tiempos 
judiciales para los reclamos. ¿Ud. 
como ex integrante de la Suprema 
Corte de Justicia y conocedor de 
los tiempos del Poder Judicial, 
considera que la Justicia podrá 
manejar de modo eficiente la 
cantidad de casos que se prevé 
lleguen a instancias judiciales? 
¿Ud. entiende que las restricciones 
de RRHH pueden conspirar contra 
la ejecutividad que plantea la LUC.

Chediak: Por mi experiencia, no 
tengo ninguna duda de que, como 
siempre lo ha hecho, el Poder Ju-
dicial va a estar a la altura de las 
circunstancias y que la judicatura 
de paz cuenta con los recursos su-
ficientes para afrontar dichas mo-
dificaciones.
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Dr. Leonardo Costa, Dr. Juan Diana • Brum & Costa Abogados

Cambios en la normativa y su impacto 
en la actividad inmobiliaria

Libertad financiera
de urgente consideración

Al cierre de la presente edición, el 
capítulo denominado “Libertad 
Financiera” del proyecto de ley 
de urgente consideración (“LUC”) 
(artículos 214 a 223) ha recibido 
media sanción en la Cámara de 
Senadores del Parlamento. Si bien 
el mismo tuvo una serie de modifi-
caciones en relación al contenido 
de sus artículos (frente a lo que 
fue el anteproyecto del mes de 
abril ingresado para tratamiento 
en Comisión Especial de dicha 
Cámara), todo apunta a que esta 
será la versión definitiva que se 
transformará en ley vigente, una 
vez completada la sanción en Cá-
mara de Representantes.

¿Qué objetivos se 
pretenden lograr?

Se busca simplificar el régimen 
de la “Ley de Inclusión Financie-
ra”, N°19.210 (en adelante “LIF”), 
así como también flexibilizar los 
controles previstos en la Ley Inte-
gral Contra el Lavado de Activos, 

N°19.574 (en adelante “LICLA”) para 
los sujetos obligados del sector no 
financiero. Ambas cuestiones tienen 
por objetivo reactivar la economía 
local, quitando algunas barreras de 
índole práctica que, en cierta forma, 
dificultan el fluido desarrollo de ac-
tividades como la intermediación 
en bienes inmuebles.

En efecto, y sin perjuicio del im-
pacto en el sector inmobiliario 
que analizaremos más adelante, 
puede afirmarse que los cambios 
previstos son altamente beneficio-
sos tanto para las inmobiliarias 
como para la totalidad del sector, 
y previsiblemente lograrán los ob-
jetivos buscados.

¿Cuáles son los cambios a 
la LIF?

En materia de inclusión financiera, 
en primer lugar se elimina la obli-
gatoriedad de “bancarización” (en 
sentido amplio) hoy prevista para 
operaciones que supongan pagos 

de salarios, honorarios profesio-
nales por servicios prestados fuera 
de la relación de dependencia, 
pagos a proveedores del Estado 
y pago de tributos.

En igual sentido, se aumenta -y se 
unifica- el umbral de restricción 
para el uso de dinero en efectivo 
en operaciones de compraventa de 
inmuebles y vehículos automoto-
res, así como para la realización de 
operaciones societarias (aportes de 
capital, distribución de utilidades, 
etc.): una vez aprobada la LUC, será 
obligatoria la bancarización de tales 
operaciones únicamente cuando su-
peren las UI 1.000.000 (USD 107.000 
aprox. al día de hoy), pudiéndose 
utilizar cualquier medio de pago 
-incluyendo efectivo- por debajo 
de dicho monto.
   
Otra modificación importante al 
régimen de la LIF, es que se eli-
mina la posibilidad de aplicación 
de cualquier tipo de sanción a 
profesionales intervinientes en 
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operaciones que se lleven a cabo 
en contravención con sus disposi-
ciones (lo cual beneficia principal-
mente a Escribanos), incluyendo 
una “renuncia” retroactiva de cas-
tigo a éstos desde el 1° de abril de 
2018 en adelante. En similar sen-
tido, se deja expresa constancia 
que ningún incumplimiento de la 
LIF provocará la nulidad del acto 
o negocio jurídico del que se tra-
te, incluyendo los realizados bajo 
esta situación de incumplimien-
to desde la fecha anteriormente 
mencionada en adelante.

Sin perjuicio de lo anterior, es im-
portante aclarar que se mantiene 
la prohibición a los Registros Pú-
blicos de inscribir aquellos actos 
que no hayan sido ejecutados bajo 
las disposiciones de la LIF, por lo 
que para acreditar su cumplimien-
to (y poder inscribir así el acto o 
negocio del que se trate, generan-
do efectos frente a terceros) segui-
rá siendo necesaria la constancia 
relativa al medio de pago en los 
documentos respectivos.     

¿Y los cambios a la ley 
antilavado?

Con la aprobación de la LUC, los 
sujetos obligados a aplicar controles 
antilavado pertenecientes al sector 
“no financiero”, mencionados en el 
artículo 13 de la LICLA y dentro de 
los que se encuentran las inmobi-
liarias, podrán aplicar la “debida 
diligencia simplificada” del cliente 
(“DDS”) en todas aquellas operacio-
nes cuyo medio de pago implique la 
intervención de una institución de 
intermediación financiera (bancos 
y cooperativas de intermediación 
financiera), con independencia del 
monto de la misma. 

Si bien la LUC no lo aclara, de acuer-
do a la intención de la norma cabe 
interpretarse que la simplificación 
podrá aplicarse únicamente cuando 
el monto “bancarizado” represente 
la totalidad del valor de la opera-
ción o, como mínimo, una parte 
sustancial de este, puesto que de 

lo contrario bastaría con bancarizar 
sumas ínfimas para aplicar controles 
simplificados a operaciones que, 
por su monto, ameritarían otra in-
tensidad en los mismos.

En cuanto a lo que implica la apli-
cación de la DDS, esta se traduce 
en la recolección de datos iden-
tificatorios y de actividad econó-
mica básicos del cliente, así como 
la identificación del beneficiario 
final de la operación, todo ello 
según lo previsto en el Decreto 
N°379/018, de noviembre de 2018 
(reglamentario de la LICLA) para 
este tipo de debida diligencia. Res-
pecto de lo que debe entenderse 
por operaciones “bancarizadas”, 
la norma refiere básicamente 
a aquellas cuyo pago se instru-
mente mediante el libramiento y 
depósito de títulos valores, o bien 
mediante la realización de trans-
ferencias electrónicas de fondos.

Sin perjuicio de todo lo anterior, 
es importante aclarar que la sim-
plificación de controles que se vie-
ne de analizar no podrá aplicarse 
cuando la operación de la que se 
trate presente factores de “alto 
riesgo” de lavado, como por ejem-
plo la intervención de una Persona 
Expuesta Políticamente (“PEP”), 
la participación de un país no 
cooperante con los estándares 
antilavado del Grupo de Acción 
Financiera Internacional (“GAFI”), 
la participación de estructuras 
societarias que dificulten el co-
nocimiento del beneficiario final, 
u otros mencionados en la LICLA 
y su reglamentación. En similar 
sentido, la LUC deja en claro que 
tal simplificación de controles no 
exime en ningún caso al sujeto 
obligado de la aplicación de los 
mismos, así como de realizar la 
evaluación de riesgos de la ope-
ración de la que se trate. En tal 
sentido operaciones de montos 
elevados según la actividad que 
desarrolle cada operador inmobi-
liario podrán caer en operaciones 
de alto riesgo y por ende requeri-
rán debida diligencia intesificada.

¿Cuál es el impacto 
esperable en la actividad 
inmobiliaria?

Es altamente probable que la 
simplificación del régimen de 
inclusión financiera así como la 
flexibilización de los controles 
antilavado previstos en la LUC, 
favorezca la dinamización del 
sector inmobiliario, habilitando 
la aparición de nuevos negocios y 
operaciones actualmente “en sus-
penso” en razón de la existencia 
de dificultades culturales, ope-
rativas y/o de infraestructura en 
relación a los temas abordados.

Si bien en el caso de la actividad 
inmobiliaria las modificaciones 
previstas en la LUC no trastocan 
el “ADN” de los regímenes vigen-
tes (tanto de inclusión financie-
ra como antilavado), las mismas 
pueden valorarse positivamente, 
es decir que implican un avan-
ce desde la óptica de los actores 
involucrados, principalmente si 
se toma en cuenta los objetivos 
pretendidos con dichas modifi-
caciones, mencionados al inicio 
del presente artículo.

En definitiva, a 
nuestro juicio la 
LUC presenta 
cambios razonables 
que, a simple 
vista, parecen 
ser tendientes 
a la concreción 
de los objetivos 
perseguidos, lo 
que redundará 
en un beneficio 
generalizado 
de la economía 
doméstica. 
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Impulso inmobiliario 
silencioso

A pesar de las dificultades que pro-
voca la actual coyuntura derivada 
de la crisis sanitaria, el mercado 
inmobiliario está debutando con 
algunas motivaciones auxiliares que 
lo colocan en un renovado centro de 
interés para los inversores.

No solo existe inusitado interés en 
mercados tradicionales como los de 
Punta del Este y de Montevideo, sino 
que eclosionaron otros dinamiza-
dores inesperados en este contexto 
recesivo, como es el que provoca la 
inversión de la empresa finlandesa 
UPM por la construcción de su se-
gunda planta para la producción de 
celulosa y la logística anexa.

El nuevo interés geográfico se 
ubica en la zona central del país, 
en la periferia de la factoría que 
se construirá, y en el entorno de 
la vía férrea que la conectará con 

el puerto de Montevideo.

Empresas de logística y negocios 
con casas habitación para el perso-
nal de los emprendimientos, inte-
gran esta nueva cartera inmobiliaria.

Los datos muestran movimientos 
de interés en Paso de los Toros y 
Durazno, pero también algo más al 
sur, en el curso del proyecto ferroca-
rrilero que complementará la obra.

De acuerdo a una información 
publicada a comienzos de agosto 
en el matutino “El País”, de Mon-
tevideo, las casi 2.000 personas 
que hoy trabajan en el proyecto ya 
demandan ubicación en sitios que 
hasta el presente contaban con un 
movimiento modesto y regular de 
negocios, como marco de un pro-
yecto que terminaría de involucrar 
a unas 3.000 personas en total, para 

la construcción que quedaría ope-
rativa en la segunda mitad de 2022.

El proyecto dinamizó “los alojamien-
tos temporales en Pueblo Cente-
nario, Paso de los Toros, Durazno y 
Carlos Reyles”, lo que se ampliaría 
a medida que avance la obra a lo-
calidades cercanas.

Esta segunda planta de celulosa ge-
neraría un 2,5% del Producto Bruto 
Interno (PBI) en cuatro años, lo que 
generó interés en “múltiples empre-
sas de Montevideo ven en el cen-
tro del país una oportunidad para 
desplegar sus negocios, así como 
también empresarios de Durazno 
y Tacuarembó, que se animan a 
emprender impulsados por el mo-
vimiento de UPM”.

Uno de los proyectos que destaca 
el la inversión en “el Hotel Midland 
Paso de los Toros, un estableci-
miento cinco estrellas para el que 
se estima una inversión de US$ 12 
millones”.

La otra cara de ese fenómeno radica 
en la coyuntura de la pandemia y la 
falta de locaciones comerciales en el 
centro de Durazno, lo que se refleja 
en “el hecho de que los precios de 
los inmuebles han duplicado su va-
lor en el último año y medio”.

Otro dato alentador es que “una de 
las posibles inversiones en Paso de 
los Toros podría llegar de la mano 
de (la cadena de supermercados) Ta-
Ta, que busca abrir una sucursal en 
esa ciudad”, a propósito de lo cual 

Análisis • De la Redacción de CIUDADES

Durazno - Uruguay
Foto: Vince Alongi - Flickr
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El sur también existe

El interés que generó este desarro-
llo industrial tiene su correlato en 
la ciudad de Florida, donde UPM 
implementará un polo logístico en 
sociedad con la gremial rural local, 
donde se fabricarán elementos 
indispensables para el tendido 
de vías nuevo que demandará la 
carrera férrea entre la planta y 
Montevideo.

De hecho, ya se ha levantado gran 
parte del viejo tendido férreo y has-
ta algunos puentes ferrocarrileros 
del viejo tramo, en un Departamen-
to en el cual el desarrollo de la ma-

yoría de sus urbanizaciones fue 
paralelo al tendido del ferrocarril.

Esto ha generado algunos movi-
mientos inmobiliarios en Florida, 
en el terreno logístico propiamen-
te, y en la aparición de algunas 
grifas montevideanas.

Fuentes inmobiliarias de la ciu-
dad, indicaron a CIUDADES que el 
impacto del fenómeno UPM en el 
terreno de los bienes raíces, no se 
agotará en la ciudad de Durazno 
y se estima que parte marginal 
del mismo incidirá en este lugar.

una fuente de esa cadena comercial 
aseveró que “existe la intención de 
abrir una sucursal en la zona” aun-
que “los tiempos dependerán de 
los trámites de permisos, proceso 
de construcción y colocación de 
equipamiento”.

El movimiento de otras firmas co-
merciales también indica la expec-
tativa generada por este empren-
dimiento.

“Tranquera, Pimentón, Chic Parisien, 
Guapa, Allie y Mosca son algunas de 
las empresas que se han instalado 
en Durazno”, señaló la nota, aunque 
la expansión no se agota alli ya que 
algunas grifas montevideanas han 
debutado en ciudades más al sur 
como Florida.

De acuerdo a la información de Ni-
colás Rodríguez (Inmobiliaria Du-
razno), en la peatonal de la ciudad 
de Durazno -centro comercial de la 
capital duraznense- “solo quedan 

dos locales disponibles” y “por uno 
de esos inmuebles de 150 metros 
cuadrados, se piden $ 75.000 men-
suales cuando hace cuatro años 
valía $ 40.000”.

“El aumento en la demanda de loca-
les comerciales, se debe a UPM” y a 
que “Durazno se viene aprontando 
hace tiempo para este movimiento”, 
indicó la nota.

A esa batería de franquicias comer-
ciales, hay que sumar las empresas 
que están en espera de ingresar a 
este mercado.

Son los casos de “la compañía de 
equipos informáticos Office 2000, 
que está en Montevideo y en otros 
cuatro departamentos, y está bus-
cando ingresar al mercado de Du-
razno, pero todavía no ha podido”, 
la “empresa de empanadas Don 
Pedro que, según contó su propie-
tario, Andrés Klappenbach, decidió 
instalarse en Durazno por la planta 

de UPM pero no consigue un local 
comercial”, y la expansión de otras 
como “la compañía de soluciones 
en limpieza Chaman (que) se ins-
taló en Durazno hace ya un año y 
medio, y planea hacerlo ahora en 
Paso de los Toros”, debido a que 
por el efecto UPM se produjo “un 
aumento de entre el 15% y el 20% 
en la facturación en esa zona”.

Existen también en cartera varios 
proyectos del rubro gastronómico, 
o vinculadas” a la construcción de 
la planta en rubros como ferrete-
ría, grúas, barracas y transporte” 
y el sector propiamente de aloja-
mientos.

Pero la contracara de este movi-
miento es el fundado excepticismo 
de algunos operadores que seña-
lan que este impacto será tempo-
ral, tal y como sucedió cuando 
se realizaron las construcciones 
de las celulósicas de Botnia (hoy, 
UPM 1) y de Montes del Plata.

Florida - Uruguay
Foto: Jacob Barney - Flickr
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Esc. Aníbal Durán • Gerente Ejecutivo de APPCU

A las inversiones hay 
que seducirlas…
Siempre se dice que para captar 
inversiones el país que sea debe 
mostrar una situación macroeco-
nómica estable, ofrecer seguridad 
jurídica y simplificar (desregular), 
todo lo que se pueda la maraña 
interminable de trámites que mu-
chas veces se requiere.

Estamos ahora ante un gobierno, 
que si bien ha estado enfocado 
sustancialmente en la pandemia, 
ha demostrado ser pragmático y 
ejecutivo. Comenzando por el Pre-
sidente de la República.

Nuestro sector lo puede decir con 
propiedad en función de que rei-
vindicaciones planteadas en su 
oportunidad, fueron resueltas fa-
vorablemente en un tiempo más 
que prudencial.
 
Obviamente hubo aspectos que no 
se tomaron en cuenta, pero obede-
ce a la natural discrepancia que se 
pueda tener entre los actores.

Tampoco pretendíamos como gre-
mial que el gobierno se aviniera a 
todos nuestros reclamos. Pero es 
decisivo para un inversor contar con 
respuestas con la celeridad del caso.

Nosotros ya nos hemos referido en 
innúmeras oportunidades al tema 
burocrático que envuelve las ges-
tiones para invertir.

Es totalmente desalentador para 
el inversor someterse a un periplo 
de sellos y tiempo, que hace que 
muchas veces desista de su impulso 
inicial y más si el inversor compa-
triota está asociado a uno foráneo.

Conocemos decenas de casos de 
inversiones que no se han consuma-
do, precisamente por este letargo al 
cual nos estamos refiriendo.

Cuando el Presidente de la Repú-
blica le pidió a APPCU poner pen-
samiento en el tema de los Asenta-
mientos, uno de los aspectos que se 
le remarcó al Dr Lacalle Pou, refería 
a que existiera una ventanilla única 
donde allí se lauden todos los temas 
inherentes a permiso de construc-
ción, conexiones de UTE, OSE, Antel 
y todo los detalles que tengan que 
ver con el comienzo de una obra.

Vaya que el Presidente lo entendió, 
una vez que se le presentó el docu-
mento. Ejecutividad. ¿Y saben qué? 
Confianza a priori en el inversor. 

Ese allanamiento que requerimos 
para los trámites, demostraría eso: 
el inversor tanto compatriota como 
extranjero, tienen cientos de lugares 
donde invertir y para ello hace un 
estudio minucioso de la situación 
en cada país.

Nosotros estamos bendecidos por 
muchas cosas: es un país con paz so-
cial. Un estudio revela que en dicho 
aspecto es el país que está primero 
en el ranking en Latinoamérica. Algo 
no menor.

Ni que hablar que nos bendice la 
naturaleza durante todo el año.
No se suceden calamidades at-
mosféricas de especie alguna, 
nuestra situación geográfica es 
privilegiada, con los cientos de 
kilómetros que tenemos de costa 
y además no existen problemas 

xenofóbicos ni similares.

Las excepciones son precisamente 
eso, que no alteran la buena convi-
vencia que tenemos.

La norma jurídica razonablemente 
se cumple, el gobierno actual ha 
hecho caudal de ese tema y sobre 
todo de la transparencia a la hora 
de actuar, lo que despeja el pano-
rama también en ese aspecto a los 
inversores.

En buen romance, existe un con-
texto que nos es favorable. Hay que  
“desmalezar” la trama burocrática 
de alguna forma, nichos a veces im-
penetrables donde el jerarca de tur-
no jugando a tener poder, muchas 
veces hace un mal uso del mismo.

En la industria de la construcción, 
padecemos estas cosas y al final o 
las inversiones se frustran o logran 
salir con “forceps”, algo así como 
que el burócrata de turno concede 
el favor de poner el sello que habilita 
la inversión. 

Lo estoy escribiendo en sentido 
figurado, pero el lector infiero me 
interpretará.

Es un tema medular a atacar fron-
talmente; en la Oficina de Servicio 
Civil, en su dirección, está Conrado 
Ramos, especializado en temas de 
Estado y en la reforma del mismo. 

Hombre de consulta y dado su lu-
gar estratégico, puede jugar un rol 
determinante.

Tengo una esperanza fundada...
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Matías Medina • Rematador Público, Tasador, Operador Inmobiliario y Asesor de Seguros

Tiempo de crear
Inmersos dentro de una crisis mun-
dial que está causando el Covid -19, 
con un dólar en aumento  y con un 
mercado que años atrás paulatina-
mente ofrecía señales de estanca-
miento, encuentra a todos los que 
día a día dedicamos muchas horas 
al Real Estate y nos consideramos 
apasionados con nuestra profesión, 
con la responsabilidad de ofrecer a 
nuestros actuales y futuros clientes 
un mayor abanico de ideas y res-
puestas ante sus incertidumbres.

Y usted me dirá: ¿con el término 
crear, a dónde apunta específica-
mente?, ¿todos podemos ser creati-
vos, o es solo una virtud de algunas 
personas?

No hay que olvidar que el mayor 
conocimiento del inmueble lo tiene 
nuestro cliente (propietario-arren-
dador), quien lo habita las 24 horas 
del día.

Es fundamental realizarle todas las 
consultas pertinentes, de forma de 
canalizar ese conocimiento y poten-
ciarlo con nuestra experiencia y for-
mación a la hora de comercializarlo.

Como punto de partida, si nos re-
ferimos al termino crear, la Real 
Academia Española lo define como 
“producir algo de la nada”. 

Si lo trasladamos a nuestro servicio 
en la intermediación de inmuebles, 
el término “crear” debemos  extra-
polarlo a “crear oportunidades” 
para ese inmueble, las que si no 
nos contrataran se perderían.

El objetivo es generar una necesidad 
en base al producto que tenemos y 
seguir un plan de trabajo  con diver-
sas alternativas.

La decisión final será tomada por 
el dueño del inmueble.

No siempre implica una inversión 
económica o un riesgo; por lo con-
trario, se deberá canalizar las vir-
tudes que tiene el inmueble, como 
juega y interviene la zona donde se 
localiza el mismo, para poder resal-
tar los aspectos positivos sobre los 
negativos.

Estimamos que la presentación del 
inmueble es fundamental; debe ser 
amena, brindar armonía con una 
correcta distribución de espacios 
con relación a su mobiliario.

A resaltar el orden y la limpieza lo 
cual siempre es una buena carta 
de presentación.

Cuando los individuos están visi-
tando varios inmuebles, tienden a 
comparar y hacer un paralelismo 
entre ellos, y aquí es cuando la pri-
mera impresión es fundamental.

Es más; en la práctica se observa que 
muchas personas que se encuentran 
en pareja, uno de los integrantes 
es con quien debemos realizar un 
primer filtro para después avanzar 
y solicitar una segunda visita con 
su pareja, familiar o directamente 
con su Arquitecto o Constructor de 
confianza. Si en esta primera visi-
ta no tenemos el inmueble con su 
máximo potencial y esplendor, ya 
puede suceder que no tengamos 
una segunda oportunidad y se haya 
perdido la posibilidad del arrenda-
miento o venta.

Inmuebles Nuevos vs Inmuebles 
Antiguos: las técnicas pueden variar. 
A modo de ejemplo, en unidades a 
estrenar generalmente se cuenta 

con un Showroom equipado por 
diseñadores de interiores, lo cual 
ayuda a los compradores a que 
puedan visualizar los espacios y 
también desde internet se brinda 
una perspectiva integral, con lo cual 
deja de ser una foto “fría” de un piso 
de parquet flotante y cocina kitche-
nette con placares. 

Como contrapartida, es recomen-
dable también tener una opción del 
mismo inmueble, sin muebles ya 
que hay personas que desean ver la 
unidad vacía (siempre hay que tener 
la mayor cantidad de opciones).

Unidades de estilo: son apasionan-
tes ya que es para un público especí-
fico que admira otro tipo de detalles.
Aquí hay un valor arquitectónico 
intrínseco y constructivo, que en el 
otro tipo de inmueble no se puede 
observar.

Como generalmente los espacios 
son más amplios, no siempre hay 
necesidad de conservar los mue-
bles, pero desde nuestro humilde 
punto de vista y con experiencia en 
comercializar este tipo de inmueble, 
ayuda y mucho que el inmueble este 
“vestido” y más si los muebles son 
de estilo.

Genera un aspecto favorable porque 
hace un matiz entre los materiales 
nobles como pinotea, mármol, vi-
trales, molduras, que resulta muy 
atractivo para que los futuros in-
quilinos o compradores logren vi-
sualizar el conjunto de los espacios 
asociados a su función.

Si el inmueble tiene la suerte de 
poseer una hermosa vista al mar, 
rambla, parque, plaza o espacio ver-
de, debemos organizar el mobiliario 
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de forma tal que el escenario prin-
cipal sea dicha “postal” y si por lo 
contrario el inmueble mira a lugares 
poco atractivos, debemos realizar 
lo opuesto para evitar centrarse en 
dicha vista.

Otro factor clave y que puede llegar 
a generar roces es el tema de las 
reparaciones.

Hipótesis en Alquileres: el estado del 
inmueble va a incidir en el valor del 
alquiler. Si se recicla un baño u coci-
na no solo va a valorizar el inmueble 
sino que va a evitar problemas a 
futuro con los inquilinos. 

En caso de no tener los recursos para 
realizarlo, se podría llegar a una so-
lución ante una eventual negocia-
ción con los inquilinos de brindarles 
meses de gracia, por ejemplo, o que 
por un determinado plazo el valor 
del alquiler disminuya a los efectos 
de amortiguar dicha obra (acuerdo 
entre las partes).

Es fundamental por un tema de se-
guridad que la instalación eléctrica 
este hecha con llaves diferenciales 
por un técnico habilitado por UTE 
(si las llaves de corte no las habilita 
UTE, el servicio no se podrá poner a 
nombre del inquilino, y podrá oca-
sionar deudas a nombre del dueño 
de la finca).

Hipótesis Venta: tema delicado en 
el cual se da un abanico de posi-
bilidades, las cuales no podemos 
abarcar todas en un informe. Vamos 
a enumerar las más relevantes.

Evaluar costos en caso de tener 
que hacer un reciclaje profundo; 
posiblemente no pueda recuperar 
todo lo invertido.

Prioridad al tema de instalaciones 
eléctricas.

Pintura: puede causar una muy bue-
na impresión para algunas perso-
nas, pero generalmente cuando se 

pinta una unidad que se encuentra a 
la venta y no está habitada, la primer 
pregunta del comprador al ingresar 
es: ¿tiene humedad?, ¿por qué razón 
fue pintada?

Sin necesidad, la parte vendedo-
ra puede dar un manto de duda al 
comprador, cuando puede ser que 
el interés real de esa obra no sea 
cubrir un desperfecto edilicio, sino 
que simplemente se busque dar un 
aspecto más favorable.

Pisos: en caso de que sean de par-
quet se recomienda pulir y plas-
tificar; un gran porcentaje de los 
interesados prefiere esta opción y 
esto valoriza el inmueble.

Baños: a evaluar según el estado y 
cuantos haya.

Nunca intente personalizarlo de una 
forma muy “osada”, ya que a la hora 
de comercializar la unidad puede 
sea una limitante.

Cocina: mismo consejo que en el 
punto anterior.

En todos los casos anteriores tenga 
presente que va tener costos adicio-
nales de registrar la obra en el Banco 
de Previsión Social (por más que lo 
construya usted, también se debe 
abrir y cerrar la obra en el Banco de 
Previsión Social, realizando la decla-
ración correspondiente), aportes, 
costo de Arquitecto, Constructor etc.
 
La intención de este artículo es am-
pliar el espectro de la creatividad 
evitar inversiones innecesarias e 
improductivas, sin entrar en la etapa 
posterior que sería la negociación.
 
Tema muy importante, pero si no 
hay un respaldo previo acompa-
ñado de una correcta valuación, no 
podríamos llegar a un buen puerto.

Es de menester hacer una aclara-
ción precisa que muchas veces en la 
práctica, no es tenida en cuenta, ya 

que la Inmobiliaria o las Inmobilia-
rias que intervienen en una negocia-
ción de venta o arrendamiento son 
Inmobiliarias de las partes.
 
Su objetivo es lograr un acuerdo 
que beneficie a las dos partes y que 
ambos queden conformes a la hora 
concretar el negocio. 

Concluimos con dos frases:

No es la calidad 
de servicio que 
a usted le da la 
razón, por la 
cual el cliente 
compra y vuelve, 
sino la calidad de 
servicio que él 
mismo percibe 
que se le da. 

Michael Leboeuf

La calidad no es 
un acto, es un 
hábito.

Aristóteles
53



Imagine el futuro 
y arme un plan

“Un hombre es tan grande como su sueño, su 
ideal, su esperanza y su plan.”
Peter Drucker

“La vida solo puede ser comprendida viendo 
hacia atrás; pero debe vivirse mirando hacia 
adelante.” 
Soren Kierkegaard. 

Alfredo López Salteri • Director de ALS Consultants. Desarrollo para la Transformación

nid Howard y Jan Tras en 
su interesante libro Daily 
Imperfections (Imperfec-
ciones Cotidianas) hacen 

una serie de afirmaciones, con una 
mirada entre humorística e iróni-
ca, que nos ayudan a reflexionar 
sobre las realidades cotidianas 
que vivimos.

En un pasaje de su libro dicen:
“Mirar por el espejo retrovisor le 
dice dónde estuvo, no hacia donde 
va. Usted tiene tanto control sobre 
el provenir como lo tiene sobre su 
pasado. Nunca sabe a cabalidad a 
dónde lo llevará el camino, y tiene 
poca comprensión de los sitios don-
de ha estado. Eso se llama aventura”.

Sin lugar a dudas esta es una for-
ma de manejarse por la vida.

Existe mucha gente que vive bajo 
este modelo en el día a día.

Por un instante piense… 
¿Tiene usted el mapa de donde se 
encuentra y hacia donde quiere ir?

“Ser lo que somos y transformarnos en aquello en lo 
que somos capaces de transformarnos, es la única 
finalidad de la vida.” 
Robert Louis Stevenson

E
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El deseo de alcanzar metas tanto 
personales como profesionales 
requiere fijarse objetivos e ir tras 
la consecución de los mismos de 
manera sistemática. 

Resulta frecuente encontrarse con 
personas que se guían en sus vidas 
por impulsos, ocasiones, oportu-
nidades y coyunturas; o se dejan 
llevar por los acontecimientos y 
están satisfechas con lo que logran.

En realidad para estas personas 
resulta simple estar satisfechos si 
nunca se han fijado metas.

Es sencillo decir que las cosas “an-
dan bien“ cuando no sabemos ha-
cia dónde nos dirigimos y manifes-
tamos que el lugar al que se llegará 
es el deseado sin importar cual sea.

En realidad la persona que tiene 
esta percepción es alguien que 
se conforma con lo que le depara 
el destino.

Ahora bien: 

¿Cuáles son las razones por las 
cuales no se planifica?
¿Qué es lo que hace que las per-

sonas no destinen parte de su 
tiempo a planificar?

El proceso de la planificación par-
te de las metas que usted quiere 
alcanzar –tanto materiales como 
sociales o espirituales– en un lu-
gar o un tiempo futuro.

Su punto de partida tiene que 
ver con aquello a lo cual ya me 
he referido oportunamente que 
es la importancia de una visión.

Recuerde que una visión sin un 
plan es simplemente un sueño.

Tras la búsqueda de objetivos
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La planificación está dirigida a la 
consecución de metas y objetivos 
relacionados con el futuro; y éste, 
encierra riesgos.

El planear para situaciones futuras 
implica incertidumbre, dudas y ello 
acrecienta el riesgo de equivocarnos 
o cometer errores.

En realidad nadie desea atravesar 
esas situaciones y muchos, para 
evitar los riesgos no hacen planes 
o se niegan a llevarlos a cabo.

Ponerse a planificar y escribir esos 
planes implica una decisión a la que 
estamos dispuestos a adherirnos 
pero nos hará responsables si esos 
planes fracasan. Ante esa realidad, 
las personas no asumen los com-
promisos. 

La gente no quiere compromisos 
en un mundo donde todo es tan in-
cierto.  Así, por ejemplo, hoy mucha 

gente no trae hijos al mundo pen-
sando en qué les puede deparar el 
futuro; o muchos no construyen una 
pareja por miedo a que no funcione.

Estos dos motivos, el temor al fraca-
so y el no querer tomar compromi-
sos son quizá los más relevantes al 
momento de analizar por qué la ma-
yoría de las personas no planifica.
Otras veces la causas para no plani-
ficar están dadas por no saber como 
hacerlo o el temor a cometer errores 
en un ámbito desconocido.

Hay un antiguo pensamiento árabe 
que dice: “Lo desconocido, temido” 
y también hay muchas personas 
propensas a esa otra expresión 
popular que dice “Más vale malo 
conocido, que bueno por conocer”.
Es entendible este último refrán en 
términos de que, lo que conozco lo 
domino y ello me hace sentir seguro.
Lo otro es un interrogante y plantea 
incertidumbre.

Ahora bien, el no trazar planes claros 
potencia la aparición de situaciones 
de crisis y ello deja poco tiempo para 
establecer nuevos proyectos.

El planificar no tiene por finalidad 
hacer una predicción del futuro ni 
tampoco eliminará el riesgo de equi-
vocarnos.

En realidad, lo que hace la planifica-
ción es partir de un análisis de su pa-
sado y de su presente para orientar 
sus mejores capacidades y recursos 
actuales en pos de la búsqueda de 
sus objetivos futuros.

La planificación lo ayuda a armar 
un escenario posible, a partir de una 
serie de supuestos que le permitirán 
saber hacia donde le llevarán las 
actuales actividades presentes que 
usted lleva a cabo.

La planificación le permitirá hacer 
conscientes qué situaciones deberá 

¿Por qué entonces las personas 
no se trazan planes sobre el futuro 
teniendo esto tanta significación 
para sus vidas?

“El pasado es 
una historia. 
El futuro es un 
misterio.
Y este 
momento es 
un regalo, 
por eso 
se llama 
Presente”

Deepack Chopra

Motivos por las cuales no se planifica

“Nada es tan 
fácil como 
mantenerse 
ocupado y 
nada es tan 
difícil como 
ser eficiente” 

Alec Mackenzie

El pasado es lo que fue y por cierto 
es importante.  Allí está su historia 
personal y profesional.

Está el conjunto de las cosas que 
logró y no logró; sus realizaciones, 
sus éxitos y sus fracasos.

El presente es algo efímero; es el 
hoy, breve pero también relevan-
te. Es donde usted se está ponien-
do a prueba y resulta importante 
vivirlo y gozarlo.

El futuro encierra lo desconocido 
y depara un sin fin de interrogan-
tes; pero es el lugar donde vamos 
a vivir.

El escritor norteamericano Mark 
Twain dejó un pensamiento escri-
to que dice: “Planifique su futuro, 
porque tendrá que pasar allí el 
resto de su vida“.
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atravesar, evaluar sus riesgos y así 
establecer medidas para reducirlos 
o controlarlos.

Para quien no 
sabe a donde va, 
nunca soplarán 
vientos favorables

Séneca

Para poder planificar tendremos 
que saber muy bien dónde se quiere 
llegar porque, de lo contrario, corre-
mos el riesgo de llegar a aquel lugar 
que,  justamente, no queremos. Exis-
te un párrafo del maravilloso libro 
“Alicia en el País de las Maravillas”, 
de Lewis Carrol que ilustra clara-
mente la importancia que tiene el 
poder de una visión para saber hacia 
donde queremos ir : 

Un día Alicia llegó a una bifurcación 
en el camino y  vio el  gato Cheshire 
sobre un árbol. 
- “¿Qué camino tomo?“ le preguntó. 
El gato le respondió con otra pre-
gunta: 
- “¿A dónde quieres ir? “
- “¡No sé!” contestó Alicia.
- “Entonces...“dijo el gato “ ¡No tiene 
importancia que camino tomes! “

Moraleja: 
Si no sabe a donde va, 
lo más probable es que llegará a 
cualquier parte.

No limite sus ambiciones; piense 
que,  si lo desea verdaderamente, 
puede llegar a donde quiera. En-
tonces propóngase metas, y a partir 
de allí, establezca los objetivos de 
mediano y largo plazo. No espere 
lograrlo de un día para el otro, o 
como si fuera por arte de magia.
Lo logrará en etapas.

Cuando haya tomado la decisión, 
escríbalo y comience a preparar 
el camino hacia esa meta. Tenga 
presente los siguientes conceptos:

Los resultados no son producto de la 
suerte. Los resultados son productos 
de la planificación.

Si usted no tiene un plan no sabe 
a donde va y por lo tanto llegará a 
cualquier parte. 

Es mejor tener un plan que ningún 
plan y el peor de los planes es mejor 
que ningún plan. La planificación 
apropiada previene un desempeño 
pobre.

Las metas le dan a usted un propó-
sito y una orientación; y además 
son un elemento clave para la au-
tomotivación. 

Pensar en desafíos que sean emo-
cionantes nos ayudan a poner lo 
mejor de nosotros mismos y de los 
demás en la consecución de los 
objetivos.

Establecer metas es una formula 
para tener éxito, aunque menos del 
cinco por ciento de las personas 
pone sus metas por escrito. 

El establecer metas le ayuda a crear 
sentimientos de logro cuando usted 
llega a donde quería llegar. 

Un importante número de personas 
dedica más tiempo a planificar sus 
fiestas que su propia vida personal 
y profesional. 

Las metas están en todos los órde-
nes de la vida y no necesariamente 
se vinculan con lo económico. 

Conceptos desarrollados por el autor en 
su obra EL SERVICIO AL CLIENTE EN LA AC-
TIVIDAD INMOBILIARIA – Ediciones Bienes 
Raíces. Buenos Aires 2006.

(Prohibida su reproducción parcial o total 
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Crecer para vivir 
mejor “LEVERAGE” 
creador de riquezas

Con la natural diversidad de si-
tuaciones, nacemos, estudiamos 
y trabajamos, con actitud y acciones 
para crecer y vivir mejor en lo eco-
nómico, soñando con una mayor 
calidad de vida material y emo-
cional, en un mundo cuyo ritmo, 
cambios y presiones, con frecuencia 
nos supera en velocidad. Eso gene-
ra una permanente carrera detrás 
de esos sueños, a veces origen de 
ansiedades que llegan a desvirtuar 
la búsqueda de los equilibrios y ter-
minan distorsionando nuestra tan 
importante paz interior, lo que nos 
permite el disfrute de los afectos, la 
familia, la naturaleza y el desarrollo 
de nuestras artes, oficios y habilida-
des creativas. 

La faceta positiva es que son los 
sueños y proyectos de las gentes 
y las mentes de los habitantes de 
una nación los que crean la rique-
za y su efectiva consecuencia en la 
estimulación de buenos empleos, 
sin necesidad de llegar a las disci-
plinas extremas de otras culturas 
de Oriente, pero sí mejorando las 
nuestras, con mayor pasión, orden 
y perseverancia.
 
¿Es posible imaginar un resultado di-
ferente, haciendo más de lo mismo? 

Notoriamente, este nuevo escenario 
mundial nos enfrenta al desafío de 
informarnos nuevamente, capaci-
tarnos y evolucionar, en un trabajo 
de equipo con la administración 
pública, que, afortunadamente, 
tiene la actitud necesaria para “ag-
giornarse”. 

Innovación es la clave del éxito, 
que requiere una cuota de coraje 
para animarnos a salir del área de 
confort, aprendiendo de las expe-
riencias de regiones que crecen más 
y mejor. 

En el mercado inmobiliario de nues-
tro país, es muy alto el porcentaje 
de operaciones contado o con la 
muy costosa participación de cré-
ditos privados, debido a la “rica en 
obstáculos” accesibilidad a créditos 
bancarios. Consulten y conocerán 
que miles de uruguayos en Europa, 
los Estados Unidos y otras regiones 
del mundo, acceden rápidamente a 
la compra de valiosas propiedades 
a través de eficientes servicios de 
leasing a largo plazo y tasas muy 
bajas, con beneficios extra luego 
de cierto período de cumplimien-
to, logrando multiplicar el ritmo y 
volumen de ventas a dimensiones 
de asombro, como también se ob-

servan en las bolsas y sus volúmenes 
de inversión. Lógicamente, fácil se 
accede y rápidamente se pierden 
los derechos adquiridos en función 
de la disciplina y cumplimientos, 
para que otro cliente sustituya al 
disruptivo. 

Así como en el turismo la conectivi-
dad accesible y eficiente es la base 
del éxito, además de la calidad de 
productos y servicios, en los nego-
cios del mercado inmobiliario, la 
accesibilidad es también la clave 
del éxito, a través de créditos con el 
formato de leasing, que en nuestro 
país son una rareza. 

En un estado de derecho y con las 
sagradas libertades empresaria-
les, sería interesante intercambiar 
información para evaluar en qué 
condiciones es viable crear este 
nuevo ámbito de negocios que 
muy probablemente multiplicará 
el ritmo y las dimensiones de las 
operaciones y empleos para todos, 
con los previsibles ciclos de ajustes 
que se dan en todos los mercados, 
apalancados por políticas de Estado 
de reactivación acelerada. 

Trabajando juntos, lograremos 
cambios.
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