
🏡 Investimento Imobiliário no Uruguai: Estratégia Fiscal para 

Estrangeiros 

Uruguai: O Paraíso Tributário para Investidores Internacionais 

O Uruguai se destaca como um dos países mais seguros, estáveis e atrativos da 

América Latina para investidores estrangeiros. Com leis claras, proteção jurídica ao 

capital e regime tributário favorável, especialmente para não residentes, o país 

oferece oportunidades únicas no setor imobiliário — principalmente em imóveis 

novos em construção, que combinam valorização futura, segurança jurídica e baixa 

carga tributária. 

Neste relatório, comparamos duas posições fiscais distintas: 

●​ ✅ Estrangeiro sem residência fiscal no Uruguai 
●​ ✅ Estrangeiro com residência fiscal no Uruguai 
●​ 🔁 Comparativo com o mercado imobiliário brasileiro 

 

📊 Tabela Comparativa: Investimento em Imóvel Novo no Uruguai 

CRITÉRIO 

SEM RESIDÊNCIA 

FISCAL COM RESIDÊNCIA FISCAL 

Imposto sobre Ganho 

de Capital (venda) 

✅ISENTO(lucro com 

venda de imóvel 

residencial) 

❌ Sujeito a IR até 12% sobre 

lucro 
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Imposto sobre Aluguel 

✅ 12% sobre o bruto 

(sem dedução de 

despesas) 

✅ 12% sobre bruto (mas pode 

compensar com outros 

rendimentos) 

IPU (Imposto Predial 

Urbano) 

✅ Baixo: 0,25% a 1,5% 

ao ano sobre valor 

catastral 

✅ Mesma alíquota, mas pode 

acumular créditos fiscais 

ITB (Imposto na 

Compra) 

✅ 2% sobre valor 

declarado 
✅ 2% sobre valor declarado 

Herança / Doação 
✅ISENTOpara não 

residentes 

⚠️ Pode haver obrigações 

declaratórias 

Possibilidade de usar 

sociedade 

(S.A./S.R.L.) 

✅ Alta eficiência fiscal 

(venda de ações isenta) 

✅ Sim, mas sujeita a análise 

de “holding” 

Dedução de despesas 

operacionais 

❌ Não aplicável para 

pessoa física 

✅ Sim, se via empresa ou 

atividade comercial 

Tributação sobre 

patrimônio global 
❌ Não é tributado 

✅ Sim, residente paga IR 

sobre renda mundial 

✅ Conclusão: Para a maioria dos investidores internacionais, manter-se como não 

residente fiscal é a opção mais vantajosa. 
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💡 Por Que Investir em Imóvel Novo em Construção? 

Mesmo sem incentivos diretos do governo uruguaio, os imóveis novos em 

construção oferecem benefícios estratégicos: 

●​ ✅ Preço abaixo do mercado (fase pré-lançamento) 
●​ ✅ Maior segurança jurídica (registro limpo, garantia de construtora) 
●​ ✅ Menor risco de problemas fundiários 
●​ ✅ Valorização média de 15% a 30% entre início da obra e entrega 
●​ ✅ Facilidade de financiamento parcial com promitentes (pagamento em 

parcelas) 

Comparativo com o Mercado Imobiliário Brasileiro 

CRITÉRIO 

URUGUAI (NÃO 

RESIDENTE) BRASIL 

Ganho de capital 

na venda 
✅ ISENTO ❌ 15% a 22,5% sobre lucro 

Aluguel - tributação ✅ 12% sobre bruto 
❌ 15% a 27,5% sobre lucro 

(progressivo) 

Imposto predial 

anual 
✅ 0,25% a 1,5% (baixo) 

❌ IPTU: até 2% (em grandes 

cidades) 

Imposto na compra ✅ ITB: 2% ❌ ITBI: 2% a 4% 

Herança / Doação 
✅ ISENTO para não 

residentes 

❌ Imposto de até 8% (varia por 

estado) 
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Estabilidade 

jurídica 
✅ Alta (sistema europeu) 

⚠️ Média (burocracia e 

insegurança jurídica) 

Valorização média 

(últimos 5 anos) 

✅ 6% a 10% ao ano 

(Punta del 

Este/Montevideo) 

❌ 3% a 5% ao ano (acima da 

inflação apenas em áreas 

premium) 

Segurança jurídica 

do registro 

✅ Registro Público com 

fé pública absoluta 

⚠️ Risco de litígios fundiários em 

alguns casos 

🔍 Análise: O Uruguai oferece superioridade clara em isenções fiscais, segurança 

jurídica e liberdade de movimentação 

A melhor opção de investimentos é sempre a diversificação, por isto que nós 

da FD Investimentos Assessoramos nossos clientes a encontrarem as 

melhores opções dentro do que buscam. 

SIMULAÇÃO BÁSICA DE GANHOS FINANCEIROS 

Compra: US$ 100.000​
 
Despesas de transação 12 % (incluso assessoria imobiliária + taxas de cartório + despesas 
para entrega do imóvel: US$ 12.000 
 
Valorização durante a obra 10% a 15% = USD 12.000. (está valorização de obra já paga as 
despesas da transação e regularização do imóvel)​
 
Então vamos continuar os cálculos abaixo sobre o valor da compra USD 100.000,00 
 
Aluguel mensal estimado: US$ 465 → anual US$ 5.580​
 
Rendimento bruto: ~5,5% (5.580/100.000) referente da compra​
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Rendimento líquido estimado ~3,5% → ~US$ 3.500/ano sobre valor da compra​
 
Se considerar valorização de, digamos, 3% → US$ 3.000/ano adicional em valor do imóvel​
 
Total “potencial” (aluguel 3,5% + valorização 3%) ~ US$ 6.500/ano → ~6,5% sobre o 
investimento inicial de US$ 100.000​
 
Vantagens: Fora as diversas vantagens mencionadas acima sobre o Uruguai, 
especialmente Montevideo devido a demanda, por ser capital, você vai diversificar seu 
dinheiro próximo ao brasil, de fácil acesso, podendo expandir seus negócios, em uma 
moeda forte. 
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