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El exvicepresidente del BHU Marcos Laens destaco el trabajo del banco en estos ultimos aios
respecto a la baja de intereses y financiaciones mas accesibles para la vivienda propia. De cara a
la noticia de una baja en el precio de los alquileres, entendidé que es necesario aclarar que se trata
de una medicion en comparacion con la suba de salarios, idea que reafirma Michelle Fleitas,

directora de Fleitas Zimet Propiedades.

Dos semanas atras se daba la noticia de que el precio de los alquileres cayé casi 10%, segun datos del
Instituto Nacional de Estadistica. Algunas figuras de la politica local lo celebraron con entusiasmo, en

tanto, otros salieron al cruce alegando que no era “tan asi”.

Para arrojar luz sobre el asunto, La Madana dialogé con Michelle Fleitas, directora de Fleitas Zimet
FPropiedades y coordinadora académica de la carrera Operador Inmobiliario de la ORT, y con Marcos
Laens, exvicepresidente del Banco Hipotecario del Uruguay (BHU). Ambos coincidieron que al dar la
noticia es necesario remarcar que se trata de una baja en comparacion con los salarios y no de forma

independiente.

La especialista en mercado inmobiliario indicé que no es que los alquileres hayan bajado 10%, sino que
bajaron en relacidn a los salarios, y que una alternativa a esa idea es decir “que los salarios aumentaron
10% mas que los alquileres”. Afirmd que, si se consideran los dltimos cuatro afios, efectivamente, los

salarios subieron mas de 10% que los alquileres.

‘Eso se debid principalmente a la recesion generada por la pandemia. Mucha gente que hubiese querido
alquilar no pudo porque la echaron del trabajo o la mandaron al seguro de paro. Pero a partir de

principios del afio pasado, se observo una franca recuperacion en los precios de los alquileres”, explica.

Por lo tanto, dijo que la causa ultima de que los alquileres bajaran fue la recesion provocada por la
pandemia y la merma en la demanda de alquileres que se generd. “En realidad hubo dos fases: una muy
fuerte reduccion en los precios de los alquileres en terminos de salarios compensada por una

recuperacion, pero que no alcanzo para volver a los niveles anteriores”
El rol del BHU

Sin embargo, existe un programa del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MVOT) que se
lleva adelante en conjunto con el BHU y efectivamente abre la posibilidad de que la clase media acceda
a préstamos hipotecarios para tener una vivienda propia, y que esas miles de familias en Uruguay que ya

no desean alquilar puedan tener una alternativa que se adapte a sus ingresos.

En ese sentido, Marcos Laens repaso que durante su gestion en el BHU se realizd una de las acciones
mas importantes de los ultimos afios y fue la baja de la tasa de interés a niveles histdricos desde que &l

banco volvio a abrir en 2006. Es una tasa que va desde el 3,75%.

“El BHU tiene un rol en la sociedad que hace que no sea un banco comercial mas, ya que integra el
sistema publico de vivienda y, como tal, cumple con &l rol que le dio la sociedad, que es facilitar el acceso

a la vivienda de los uruguayos mediante el crédito hipotecario”, remarco el entrevistado.

FPor eso el BHU, en estos ultimos afos, puso todos sus esfuerzos en bajar la tasa de interés, lo que
permitié regular las tasas del resto de |a banca privada, debido a que tuvieron que acompasarse, en
cierta medida, a esa baja. "Esto me parece algo fundamental a destacar, es un hecho muy importante

para la sociedad”, expuso.

For otra parte, el exvicepresidente sefialé gue en su gestion se defendid la permanencia del BHU en el
mercado, ya que se habia manejado la idea de un cierre. “Lo hicimos, precisamente, porque entendemos
que es fundamental que haya un banco estatal que regule el acceso a la vivienda de las familias

mediante el crédito hipotecario®, aseguro.

Dijo que, si se lo deja libremente a los intereses logicos de las finanzas privadas, es mas interesante
colocar créditos al consumo del 100% anual en pesos, que los créditos hipotecarios para vivienda,
porque son créditos a 25 afios en el entorno de un 5%, y tal vez, no sea lo mas interesante para el
mundo financiero. “En ese sentido, el rol del BHU nos parece determinante. Es un banco que tiene una
liquidez muy importante y una capacidad de crecimiento en colocacion de créditos igual de relevante”,

puntualizo.
Un programa de puertas abiertas

Uno de los mayores hitos del BHU en esta dltima gestion fue acompafar, con un rol prependerante, el
programa Entre Todos-Suefios en Obra, que, como se indicd anteriormente, lo cred el MVOT bajo la
gestion de la exministra y hoy senadora, Irene Moreira. Se trata de un programa que ingreso por la Ley
de Vivienda de Interés Social. “La realidad de esa ley es que estaba, mayormente, abocada al negocio

de la inversién de rentistas en un 90% o 95%", explico Laens.

Las personas, histéricamente, accedian a la vivienda mediante crédito del BHU, y entre los uruguayos es
comun conocer familiares, amigos o vecinos que accedieron a su vivienda a traves de un préstamo de
este tipo. Desde |a década del 2000 en adelante, los volumenes de créditos hipotecarios del BHU se
redujeron exponencialmente. En cifras, el banco colocaba un entorno de 20.000 créditos anuales para
viviendas, lo que era alrededor del 10% del PBI que estaba destinado a la vivienda, pero cuando se retirdg

del mercado, ese nicho de clase media trabajadora no lo cubrid nadie.

La banca privada no lo ocupd y continud brindando la misma cantidad de préstamos que daba antes, y
se paso de ofrecer 20 000 créditos hipotecarios anuales a 3000 o 4000 en todo el sistema financiero,

entre publico y privado. Entonces, las personas tuvieron que volcarse al alquiler.

“El banco, a mi entender, se puso demasiado restrictivo, guedando por un lado los precios de las
unidades de los apartamentos muy altos; por otro los créditos hipotecarios muy altos y con muchas
exigencias, los ingresos salariales que los bancos requerian eran, como consecuencia, muy elevados, y
los ingresos reales de las familias estaban por debajo de esos valores”. detallo el entrevistado. Ademas

de exigir una entrega inicial muy elevada, que era imposible de ahorrar por las familias uruguayas.

El BHU identifico esa brecha, es decir la diferencia que habia entre los valores de las cuotas y los
salarios, y entre el ahorro que se exigia y el que realmente podian conseqguir, y se calzd con este
programa Entre Todos-Suefios en Obra. Se les puso un tope a los precios de las viviendas, y se les da
un subsidio a las familias que, técnicamente, se llama contribucion reembolsable de hasta un 30% en &l

valor del créedito.

Esto quiere decir que la persona paga una cuota que sera menor o igual a la de un alquiler hoy. Por otro
lado, el Banco Hipotecario financia a estas mismas familias que ingresan por el programa hasta el 95%
del valor de la propiedad, cuando antes se financiaba el 80%. “Esto significa que las familias deberan
hacer una entrega inicial o tener un ahorro previo mucho menor que el que se solicitaba en las dltimas

decadas”. afirmo Laens.

Segun el entrevistado, el programa, que ingreso por la Ley de Vivienda de Interés Social, se volvio
realmente social. “Es un programa que esta destinado para la clase media trabajadora. Pueden acceder
quienes estén al dia con sus deudas, y que tengan la posibilidad de obtener un préstamo con un banco

con los ingresos promedios de la clase trabajadora”. comentd.

Dijo que habia miles de uruguayos que por unos 20.000 o 30.000 en sus ingresos no alcanzaban el
minimo requerido por el banco para acceder a un préstamo, pero ahora si pueden hacerlo.
Adicionalmente, podran pagar una cuota menor ¢ igual a la de un alquiler, y con un ahorro previo de

10.000 ddlares o menos, ya no de 30.000 dolares.

Laens estimo que hay proyectos por mas de 5000 unidades ingresados al programa y que, si bien su
desarrollo tiene cierto ciclo constructivo, ira creciendo a medida que pasen los afios. “Sin duda, este

programa vuelve a hacer que la clase media trabajadora uruguaya pueda acceder a la vivienda propia”.
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