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Abstract

This paper presents the results of different surveys of land values and use carried out
in the study area that aimed ro identify the process of real estate valorization during
the last twelve years. The study mainly points out to the marked growth in tourist
activities as the principal factor driving up property values. In relation to this,
important changes in land use and living conditions can also be seen. Similarly, these
results also indicate other transformations throughout the urban area including the
aggravation of segregation and socio-spatial fragmentation.
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Resumen

En el presente documento se exhiben los resultados de distintos relevamientos
sobre precios de la tierra y usos del suelo realizados en el drea objeto; el propésito
es identificar el proceso de valorizacién inmobiliaria durante los tltimos doce
afos. Como principal derivacion se muestra el fuerte crecimiento de las activi-
dades turisticas, fenémeno que empujé hacia arriba los valores inmobiliarios.
En correlato se registraron importantes transformaciones en la utilizacion del
suelo y en las condiciones del hdbitat. Asimismo, se observaron diversos cambios
a lo largo del ejido urbano, donde se profundizaron situaciones tales como la
segregacion y fragmentacién socio-espacial.

Palabras clave: valorizacién inmobiliaria, actividades turisticas, transformacién
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Introduccién

El objetivo principal de este articulo es analizar el proceso de valorizacién
inmobiliaria desarrollado de manera reciente en la Quebrada de Huma-
huaca a partir de causas concurrentes sintetizadas en la transformacién
del hdbitat local. Entre estas causas es posible mencionar cuestiones
econémicas, tal como la variacién del tipo de cambio y la inflacién durante
el periodo descrito, asi como factores institucionales que impulsaron el
desarrollo turistico desde la Provincia de Jujuy.

El incremento de los valores de la propiedad de la tierra provocéd que
se intensificaran los procesos de segregacién urbana, lo cual se tradujo en
la relocalizacién de ciertas poblaciones en zonas de escasa centralidad,
desprovistas de servicios bdsicos y con elevados niveles de riesgo socio-
ambiental.

A partir de esta descripcion se identifican los componentes que influ-
yeron en la fragmentacién y segregacién urbana del drea con eje en la
valorizacién de la tierra; no obstante —si bien el hilo conductor se establece
en el incremento de los precios inmobiliarios— se consideran otros aspec-
tos sumamente relevantes como las transformaciones en el habitat urbano,
las migraciones de la poblacién local, la provisién de servicios publicos y
los cambios en los usos del suelo desde una perspectiva geogréfica, histd-
rica y sociolégica.

Se sefala como caso testigo la localidad de Tilcara, ya que en la zona
objeto es la ciudad mds importante y concurrida turisticamente; ademds,
posee 70% de la oferta de suelo y vivienda. Por otra parte, se encuentra
la declaracién de la Quebrada como Patrimonio de la Humanidad de la
UNESCO' como un suceso determinante en este proceso.

Para la toma de los datos, y pese a las diversas dificultades observadas
en el terreno, se realizaron dos relevamientos durante 2016 con el fin de
determinar el nivel de precios existente. Las dificultades de se debieron a
la dispersion de la oferta, ya que muchos oferentes directos suelen encon-
trarse fuera del sistema de inmobiliarias, asimismo, se registraron diferen-
tes situaciones en los levantamientos efectuados, a saber una oferta
diversificada entre una gran cantidad de lotes orientados a usos diferen-
ciados, y una reducida oferta de casas en venta y alquiler, segmento donde
es mds dificil trazar un pardmetro.

Para el caso de los terrenos se verificé una cantidad variada de loteos
urbanos orientados principalmente al desarrollo turistico o a la construc-
cién de segunda vivienda; mientras tanto, se observaron terrenos locali-

' “El 2 de julio de 2003, la UNESCO —en la asamblea XXVII del Centro del Patrimonio
Mundial— incluyé a la Quebrada de Humahuaca en la lista del patrimonio mundial, en la categoria
de Paisaje Cultural” (Tommei, 2010: 3).
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zados en zonas periurbanas utilizados para el cultivo en dreas con riego o
potencial de riego. Se visualizé una gran dispersion de precios entre las
dreas urbanas y periurbanas, al mismo tiempo que se constaté una
dispersion relativa de los valores al interior de la localidad analizada.

Con respecto a los valores histéricos de las propiedades se tomaron
datos del diario provincial £/ 7ribuno (2004-2016) y de inmobiliarias loca-
les con el propésito de trazar un pardmetro desde el ano 2004, apenas un
afio después de la declaracién de patrimonio.

1. Antecedentes y presentacién del tema

Las disputas histdricas por la apropiacién del espacio en el Norte Grande
Argentino® han marcado las formas de distribucién y usufructo territorial
hasta el presente. En esta “formacién social de fronteras” (Trinchero,
2000), los actores pertenecientes a los grupos sociales con mayor capaci-
dad de decision han logrado, histéricamente, vehiculizar sus demandas a
partir del control sobre los recursos, la produccién y las diferentes agencias
del Estado. No obstante, este poder no es absoluto ni propiedad de un
s6lo grupo, mds bien existen diversos sujetos sociales que actiian de manera
contradictoria y en multiples escalas geogréficas.

Para el caso estudiado existe una particular conformacién en el dmbito
de la Puna y la Quebrada de Humahuaca, en la cual las formas de articu-
lacién entre el Estado y los actores de la sociedad civil se desarrollan de
manera especifica en la formacién social de fronteras, caracterizadas, en
los altimos decenios, por la escasa integracidon socio-territorial, la baja
productividad de la tierra, la exigua generacién de empleo y la creciente
migracién rural-urbana (Braticevic, 2005).

En sintonia con el crecimiento econémico experimentado durante los
ultimos quince anos —tanto a nivel nacional como regional— el espacio
quebradeno comienza a ser objeto de inversiones inmobiliarias de origen
local, de otras regiones del pais o pertenecientes a actores forineos. Como
consecuencia, este dmbito geografico es visualizado como un lugar de
mayor “fertilidad territorial” a la hora de invertir (Mattos, 1997).

De este modo, gracias a la alta rentabilidad que ofrece el sector, y como
reserva de valor ante la falta de otras posibilidades de inversién en un

? Esta regionalizacién incluye 10 provincias del norte argentino: Jujuy, Salta, Tucumdn, La Rioja,
Catamarca, Santiago del Estero, Chaco, Formosa, Misiones y Corrientes. Esta gran regién posee una
poblacién estimada de 10,000,000 de habitantes y unos 850,000 km” aproximadamente, que se
traduce en un cuarto de la poblacién nacional y un tercio de la superficie territorial. Histéricamente,
estas provincias han observado elevados niveles de pobreza, baja renta per cdpita y economias orien-
tadas principalmente al sector primario o secundario de baja transformacién.
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contexto de alta inflacién, “los ladrillos” o “la tierra” se convierten en una
buena posibilidad de ahorro inclusive en estas dreas “no tradicionales”.

Por su parte, el mejoramiento de la infraestructura (caminos, pasos
fronterizos, tendido eléctrico, servicios de red, entre otros) estimuld
mejores condiciones de valorizacién para ciertas fracciones de capital. Asi,
la creciente “compresién espacio-temporal” (Harvey, 1988) en el drea
estudiada facilité la entrada de inversiones en materia inmobiliaria, gene-
rando novedosos procesos de segregacion socio-espacial a lo largo de la
Quebrada. Todo esto sin olvidar la declaracién del drea como Patrimonio
de la Humanidad.

En este contexto, la heterogeneidad y fragmentacién, que se presentan
en dreas urbanas y periurbanas del espacio quebradefo, muestran dos
rasgos inherentes y constantes que se expresan a lo largo de la geografia
histérica regional: el continuo proceso de disputa por la tierra en dmbitos
urbanos y rurales —con la consecuente valorizacién rentistica del recurso
suelo y la expulsién de pequefios productores y pobladores urbanos no
capitalizados— y el rol del Estado como promotor de las diversas moda-
lidades del desarrollo, muchas veces de manera contradictoria.

Particularmente, los procesos de transformacién reciente de los espa-
cios urbanos prectenecientes a la Quebrada de Huamahuaca pueden
asemejarse a los observados en las grandes ciudades. No obstante, en
sectores periurbanos y rurales se han conservado estructuras espaciales de
la época colonial, lo que resulta en un espacio diferente al tipico espacio
periférico, con una diferenciacién socio-espacial distintiva (Kanitscheider,
2007)°. Para el caso analizado es necesario tener en cuenta estas particu-
laridades, caracteristicas de un dmbito geografico especifico producto de
diversos procesos de apropiacién y usufructo del espacio a lo largo del
tiempo.

Ahora bien, existe variada investigacién sobre temadticas relacionadas
con la produccién de espacio, el hébitat social®, la patrimonializacién de
la Quebrada, el crecimiento de la actividad turistica, entre otros. Todos
estos textos proponen ricos andlisis interdisciplinarios desde diferentes
perspectivas: la geografia histérica, el enfoque regional politico-cultural,
el andlisis socio-antropolégico, por mencionar sélo algunos ejemplos que

3 Si bien al autor citado menciona esta descripcién para el caso de la ciudad de San Salvador de
Jujuy, es vélido hacerlo también para la Quebrada de Humahuaca, ya que comporta similares carac-
teristicas socio-espaciales.

“ Se entiende por produccién social de hdbitat a los procesos generadores de espacios habitables
que, ademds de tener en cuenta la construccién de vivienda, abarcan a la produccién de espacios
comunes de manera colectiva, consensuada y sin fines de lucro (Ortiz-Flores, 2012). En este sentido,
no se trata meramente de una produccién fisica de espacio, sino de la construccién de nuevas sub-
jetividades espaciales y patrones de identidad que tienden a una reproductividad que difiere con
respecto a los marcos que impone el mercado inmobiliario tradicional.
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abordan diversas realidades del mencionado espacio (Benedetti, 2010;
Potocko, 2013; Tommei, 2010; Tommei y Benedetti, 2014; Troncoso,
2009; Vecslir y Tommei, 2013).

Sin embargo, resulta dificil obtener cifras respecto a los procesos obje-
tivos de valorizacién inmobiliaria en la Quebrada, mucho mis si se utiliza
una sistematizacién a lo largo del tiempo y un tratamiento de la informa-
cién desde una perspectiva espacial. En esta direccién, se plantea romper
esa limitacién y avanzar hacia una posicién que incluya un andlisis siste-
mitico de los precios del drea.

2. Hipétesis de trabajo y metodologia

La hipétesis de trabajo se plantea a partir de diversos factores concurren-
tes que posibilitaron la valorizacién de la tierra en la Quebrada de
Humahuaca, ya sea por elementos de orden econémico, social e institu-
cional. Sus correspondientes derivados se tradujeron en especulacién
inmobiliaria, desarrollo de actividades turisticas, promocién de la con-
servacion y patrimonializacién del paisaje, produccién diferencial de
habitat y cambios en los usos del suelo, por mencionar los aspectos mds
relevantes.

A partir de esta proposicién inicial se reconoce que los elementos
citados poseen caracteristicas e impactos diferenciales. El puntapié inicial
lo dio la declaracién de la UNESCO en 2003, no obstante, el proceso de
valorizacién de la Quebrada no comenzé puntualmente en ese ano pero
si significé un fuerte impulso a este fenémeno. Como mencionan Belli y
Slavutsky (2005: 40): “Indudablemente incidieron las politicas financieras
internacionales con la meta de encontrar negocios con altos niveles de
rentabilidad y baja inversién, como podrian ser los emprendimientos
turisticos [...] Desde el punto de vista del gobierno de la Provincia de
Jujuy constituye una apuesta a un nuevo proyecto econémico centrado
en el drea de servicios”.

De este modo, se puede afirmar que los factores institucionales podrian
haber tenido una incidencia fundamental en el impulso del proceso de
valorizacién inmobiliaria en la Quebrada. Asi, se desprende una segunda
hipétesis en la cual se plantea que el ascenso de los precios también podria
haber afectado las condiciones de produccién de hdbitat en el espacio
quebradeno, siguiendo las transformaciones en los usos del suelo, el cre-
cimiento de los barrios periféricos y la relocalizacién de sectores sociales
de bajos ingresos hacia otras dreas de la Quebrada.

En cuanto a la metodologfa, para el relevamiento perteneciente al afio
2016 se realizaron entrevistas con tres agentes inmobiliarios de la zona:
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Tierras Norte, Roca y ExcoNort; por otra parte, 50% de la toma de datos
se efectud en terreno en comunicacién con duefios directos; esto significé
una muestra de 26 terrenos, siete casas y dos posadas. En todos los casos
se trata de precios de venta al publico (cuadro 2).

Con respecto a los valores de referencia de los a7z0s 2004 y 2011 se
solicitaron los datos de venta a estos mismos agentes, ademds de comple-
mentarse con todos los avisos clasificados del diario provincial £/ Tribuno
(2004-2016). La muestra para el primero de estos anos implicé un total de
18 terrenos, mientras que para el segundo, un total de 22 lotes (cuadro 1).

La totalidad de las entrevistas fueron personales y los agentes inmobi-
liarios brindaron los datos correspondientes de los afios seleccionados,
asimismo, se visitaron todas las propiedades ofertadas durante 2016 en
dos momentos: abril y octubre.

3. Comportamiento del mercado inmobiliario en Jujuy

El mercado inmobiliario de la Provincia de Jujuy se puede dividir en
cuatro zonas de acuerdo a sus aspectos socio-geograficos y las légicas
econémicas predominantes en cada una. Bdsicamente, las dreas mds
importantes son San Salvador y sus aledanos (dreas urbanas y suburbanas,
conocidas como valles), donde existe una mayor oferta que en el resto de
la provincia, ya que se trata del drea mds urbanizada de la provincia.

Por su parte, la Puna posee una situacién sumamente irregular, cues-
tién que dificulta la constitucién de un mercado de tierras formal, asi
como la identificacién de un nivel de precios promedio. Mientras tanto,
la zona del Ramal o “Yungas” —drea de ingenios azucareros— estd hege-
monizada por las adquisiciones que estos emprendimientos realizan para
el cultivo de la cafa de aziicar.

Para el caso de la Quebrada, a partir de la declaracién de patrimonio
en 2003, se genera un mercado de tierras orientado a la inversién hotelera
para el turismo de alta gama. De manera contradictoria, lo “indigena” fue
identificado como un obstdculo “cultural” para el nuevo proyecto de
desarrollo, mientras que era parte fundamental de lo “autéctono”.

Actualmente, se puede aseverar que existe una distorsién de precios
debida a la constitucién de un mercado signado por las expectativas de
las compras de actores extra-locales, que no se dan tan a menudo. El
inicio de la distorsién se dio con la declaracién de patrimonio, hecho que
produjo un fuerte desarrollo de infraestructura hotelera y de hospedaje
en general (cabafas, posadas). Al compds de la declaracién de patrimonio
en 2003 y el boom turistico que esta situacion origind, no hay que olvidar
la devaluacién de 2002, hecho que impacté positivamente sobre los pre-
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cios relativos en délares (con una notable tendencia a la baja, haciendo
posibles las transacciones para quienes poseian ahorro en esta moneda).

Particularmente, las localidades de Tilcara y Maimara dependen del
mercado interno y local, mientras que Purmamarca se encuentra mds
vinculada al mercado internacional. Por esta razén, en las dos primeras
localidades se ha registrado un estacionamiento de los precios en délares
desde hace unos afos, producto de la saturacién de hoteles y la merma
del turismo interno. Por primera vez se ven posadas y hoteles en venta,
en muchas ocasiones con precios poco razonables y de dificil realizacién
en el mercado, fenémeno que muestra el potente efecto que poseen las
expectativas sobre los bienes inmuebles.

Dentro de la Quebrada, las localidades de Uquia, Huacalera y Huma-
huaca poseen una légica diferente con respecto a las mencionadas antes,
en especial las dreas periurbanas de chacras colonizadas por finqueros
bolivianos con gran capacidad de ahorro (a partir del trabajo familiar con
altos niveles de autoexplotacién).

Asimismo, el circuito turistico mds destacado llega hasta Tilcara debido
a que se trata de una distancia 6ptima desde Salta, lugar donde se encuen-
tra la mayor parte de las agencias de turismo y el acropuerto con mayor
flujo de la regién.’

Por dltimo, el turismo se ha ido extendiendo a zonas periurbanas, fuera
de los cascos urbanos, como es el caso del corredor que va desde Tilcara
a Maimard, pasando por Sumay Pacha; del mismo modo se ha ido valo-
rizando el desarrollo de bodegas boutique (actualmente hay cinco en la
Quebrada).

Si bien existe presién inmobiliaria sobre estas tierras, esto se desarrolla
especialmente en Maimard, lugar que posee un microclima con menor
amplitud térmica y mayor humedad. Generalmente, las adquisiciones son
precedidas por arriendos, mientras que el proceso de fragmentacién de la
propiedad por herencia ha facilitado la venta por parte de los productores
locales. Pese a todo esto, atin sobrevive el esquema de agricultura familiar
en algunas porciones de la Quebrada.®En la figura 1 pueden verse las
regiones dde la provincia de Jujuy.

> Segtin datos oficiales, el Aeropuerto Internacional de Salta registré un flujo de 972,310 pasa-
jeros durante 2016, de los cuales 92% eran de cabotaje. Asimismo, se ubicé en el sexto lugar a nivel
nacional superando largamente a Tucumdn (670,075) y Jujuy (227,040) (ORSNA, 2016).

¢ Gran parte de estos aportes fueron efectuados por el economista Raul Llobeta, economista de
la Universidad Nacional de Jujuy, en entrevista personal (16 de noviembre de 2016).
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Figura 1
Regiones y localidades de la Provincia de Jujuy
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Fuente: Secretarfa de Turismo de Jujuy (2017).

4. Una aproximacién al nivel actual de precios en la Quebrada

Como se menciond antes, durante los meses de abril y octubre de 2016
se realizaron dos relevamientos en la localidad de Tilcara con el propésito
de tener una muestra de la situacién de los precios de la tierra. Por otra
parte, a finales de 2015 se produjo la devaluacién del tipo de cambio en
alrededor de 45%, fenémeno que influyé en el nivel general de los precios
de la economia. Si bien dicha situacién impacté de manera particular en
el mercado de tierras, no se trata de una correlacién directa, como puede
observarse en otros mercados (por ejemplo el de los alimentos de primera
necesidad).

No obstante, existe una relacién entre el proceso devaluatorio y el
mercado inmobiliario local. En este sentido, quienes posefan ddlares (cash)
frente a las posiciones en pesos se vieron beneficiados ya que los precios
nominales en délares descendieron durante un breve lapso gracias a la
mencionada devaluacién. Adicionalmente, hasta aquel momento existia
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una brecha considerable entre el tipo de cambio oficial y el paralelo (&/ue)
—alrededor de 45% ($9.8 versus $14.4)— que se validé a mediados de
diciembre de 2015.

Como es sabido, se desarrolla un traslado inflacionario a partir de una
devaluacién que se identifica en los precios después de un lapso relativa-
mente corto (en este caso en los meses subsiguientes, reportando niveles
de inflacién mensual de hasta 7% y una variacién anual de 40% para el
ano 2016). Para el caso del mercado de tierras, esta traslaciéon puede darse
de manera mds o menos correlativa, aunque se trata de un proceso dificil de
registrar a nivel micro. De todos modos, el traslado de la devaluacién a
los precios se produce, inclusive en mercados de “moneda mixta” (que se
manejan en délares y en pesos).

Por su parte, los crecientes costos de las infraestructuras domiciliarias
(apertura de caminos, tendido de gas y energfa eléctrica, red de agua, entre
otros) hace que el precio de la propiedad se encuentre empujado al alza,
debido a que la pequefia escala de las localidades analizadas no logran
generar ahorro en “economias de escala” si se trata de construccién hote-
lera o residencial.

A su vez, el incremento al precio de los materiales de construccién y
la mano de obra, podria influir negativamente en la venta de terrenos,
mientras que la identificacién de los lotes como “reserva de valor” podria
tener injerencia en el alza de los precios. No menos importante son las
expectativas sobre el mercado inmobiliario que, en un contexto de alta
inflacién, detentan una relevancia para nada despreciable, ya que se iden-
tifica a los “ladrillos” como la mejor alternativa para preservar el valor del
ahorro, o bien, obtener beneficios a través de inversiones en el sector.

Otra situacién particular se relaciona con la determinacién de los pre-
cios por parte de algunos actores, en especial las inmobiliarias dedicadas a
realizar loteos a lo largo de la Quebrada, que poseen una injerencia deter-
minante a la hora de instalar cierto nivel de precios sobre las propiedades
que ofertan; ademds, el fenémeno no termina alli, sino que el resto de la
oferta toma como guia a estos actores.

En el cuadro 1 se reflejan los precios promedio de las tres localidades
mds importantes del espacio objeto, donde puede indentificarse la varia-
cién de los valores de terrenos en venta para los anos 2004, 2011 y 2016.
En efecto, los precios en délares se multiplicaron entre cuatro y ocho
veces, segtin la localidad seleccionada.

En la ciudad de Tilcara, donde se identificé la mayor oferta de lotes para
2016, los valores se ubicaban en 95 délares el m? (mds adelante en el texto
se analizard la evolucidn de los valores de manera especifica para esta loca-
lidad). Histéricamente, el lugar con precios mds elevados ha sido Purma-
marca, que pasé de unos 20 délares a 142 por m* durante el periodo de
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referencia; mientras que Humahuaca crecié de 8 a 50 délares por cada
metro cuadrado.

Cuadro 1
Precios de terrenos. Quebrada de Humahuaca (2004-2016)
Ao 2004 2011 2016 Variacion
2004-2016
Localidad U$S/Im? U$S/m? U$S/m? Porcentaje
Tilcara 12 48 95 800
Purmamarca 20 74 142 700
Humahuaca 8 22 50 400

Fuente: elaboracién propia con base en relevamientos con inmobiliarias de la zona, levantamiento
en terreno y avisos clasificados.

En el cuadro 2 pueden observarse las propiedades relevadas para la
localidad de Tilcara durante 2016. Es posible notar una nutrida oferta
con precios relativamente dispares en un tramo de 26 unidades a la venta.
El tamafio promedio del lote es 900 m?, mientras que el valor medio es
de $1472/m? (alrededor de 95 délares, si se toma un tipo de cambio
promedio de $15.5). Asi, la totalidad de la oferta asciende a mds de 23,000
m?y los terrenos mds amplios superan los 2,000 m?, mientras que los mds
pequefios tienen una superficie de alrededor de 300 metros cuadrados.

Al momento de los relevamientos se identificaron tres loteos pertene-
cientes a la misma cantidad de inmobiliarias, que son las mds importan-
tes en la zona y también ofertaban otros terrenos en la misma localidad.
Con excepcidn de tres lotes de duenos directos, toda la oferta restante se
repartia entre estos tres agentes. Por tltimo, tres unidades se encontraban
sujetas a prescripcion adquisitiva (figura 2).”

Fue identificada una gran cantidad de propiedades —por fuera del
mercado formal de compra y venta— que se encontraban bajo proceso
de prescripcién adquisitiva, situacién que muestra la elevada precariedad
de la tenencia en la localidad analizada, caracteristica que podria obturar
la conformacién de un mercado formal de tierras de mayor alcance. Si
bien en Tilcara se puede encontrar una oferta sustancial de terrenos, la
gran mayoria con escritura, en el resto de la Quebrada esto se vuelve mds

7 El nuevo Cédigo Civil sancionado en agosto de 2015 (a partir del articulo 1,897 y subsiguien-
tes) retoma el espiritu del Cédigo Velezano con respecto a la denominada “usucapién”. Esta remite
a la presuncién del poseedor sobre la cosa o el inmueble de “buena fe”, haciendo usufructo del bien
sin perjuicios a terceros. Asf, demostrando la ocupacién continua y las mejoras sobre el inmueble,
tras un largo proceso judicial, se consigue tener la propiedad del terreno, hecho bastante usual en la
Quebrada, donde no es habitual realizar una escrituracion formal (Cédigo Civil y Comercial de la
Nacién, 2015).
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Cuadro 2
Oferta de terrenos. Localidad de Tilcara (2016)
Calle Namero m? terreno Precio Precio m?

terreno

Padilla 461 635 1,600,000 2,520
Jujuy 555 454 1,000,000 2,203
Jujuy 635 1.900 4,000,000 2,105
Viltipoco 531 234 480,000 2,051
Viltipoco 531 377 770,000 2,042
Viltipoco 531 379 770,000 2,032
Viltipoco 531 286 580,000 2,028
Viltipoco 531 301 600,000 1,993
Viltipoco 531 440 850,000 1,932
San Martin 634 600 1,100,000 1,833
La Sorpresa 531 363 600,000 1,653
La Sorpresa 531 869 1,400,000 1,611
La Sorpresa 531 1.050 1,650,000 1,571
La Sorpresa 531 1.168 1,800,000 1,541
La Sorpresa 531 1.175 1,800,000 1,532
Barrio Cerrado s/n 508 750,000 1,476
Pasaje La Rueda 735 1.087 1,600,000 1,472
Jujuy* 868 2.162 3,000,000 1,388
Jujuy 818 1.066 1,250,000 1,173
Jujuy 818 1.025 1,200,000 1,171
Jujuy 818 1.710 2,000,000 1,170
Husamayo 996 2.900 3,000,000 1,034
El Progreso s/n 777 800,000 1,030
San Martin* s/n 817 800,000 979
San Martin* s/n 754 750,000 995
Alverro 574 367 300,000 817
23.404 34,450,000 1,472

Nota 1: las unidades que poseen igual direccion postal pertenecen a un mismo loteo.

Nota 2: las unidades con asterisco no poseen escritura, ya que se encontraban al momento del
relevamiento bajo prescripcién adquisitiva.

Fuente: elaboracién propia con base en relevamientos con inmobiliarias de la zona y levantamiento
en terreno.
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Figura 2
Inmueble sujeto a prescripciéon adquisitiva. Localidad de Tilcara
(2016)
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Fotografia: Sergio Braticevic, 2016.

complicado, especialmente en localidades rurales (como en las afueras de
Purmamarca, Huacalera, Villa El Perchel y Uquia). En este contexto, se
conforma un mercado de compra venta de tierras dentro de las propie-
dades fiscales que se maneja sin escritura. Como sustitucién de este
documento publico, en las transacciones, se utiliza el boleto de compra
venta, el permiso de ocupacién y las mejoras.

5. Anilisis espacial de la oferta

Con el propésito de analizar la oferta es importante tener en cuenta los
patrones espaciales que ésta posee. En este sentido, las ventajas de proxi-
midad, la red de transportes, los servicios publicos, la pendiente del
terreno, entre otros factores, son determinantes a la hora de estudiar los
precios y las localizaciones de los inmuebles. Asimismo, debe tenerse en
cuenta la multiescalaridad de los fenémenos asociados al mercado inmo-
biliario. Las condiciones locales, regionales y nacionales de la economia,
el tipo de cambio, los costos en la construccién, entre otros, son compo-
nentes sumamente influyentes (Lago, 2007).
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Del mismo modo, lo son las inversiones orientadas al sector turismo,
impulsadas por diversas cuestiones relacionadas con lo institucional. Con
estas premisas, y las particularidades del mercado local, puede identificarse
una estratificacion en tres segmentos de oferta de tierras: lotes para usos
turisticos, terrenos para construccién y para cultivos, y un acotado mercado
de viviendas.

En la figura 3 puede observarse la oferta de terrenos para la localidad
de Tilcara durante el 2016. Como se mencioné antes, el precio promedio
erade $1,472 por m* (95 délares). Las mayores concentraciones se iden-
tifican en las zonas de loteos (La Falda y Pueblo Nuevo). En el primero
de estos barrios se encuentra el mds importante (con diez terrenos) entre
las calles Jujuy, Progreso y Sorpresa. Este loteo comprendié un total de
17 unidades con 22,950 m? (figura 4). Al momento del relevamiento se
ofertaban 11,365 m?, con un precio promedio de $1,384/m? (90 délares).
Por su parte, en Pueblo Nuevo se realiz6 un loteo de ocho fracciones con
una oferta de 2,384 m? y un valor promedio de $2,032 (130 ddlares).

Figura 3

Oferta de terrenos, precios en pesos. Tilcara (2016)
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otes en venta (precios en $)
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Fuente: Natalia Minaglia (2017).

En el barrio de Bajo Malka, expuesto a los desbordes del rio Grande, se
efectué un loteo de “barrio cerrado” que al momento del levantamiento
ofrecfa un ultimo terreno de 508 m?, con un precio de $1,476 el m? (95
ddlares). Otro lugar comprometido es Matadero, con un lote en oferta de
600 m? y un valor de $1,833 (118 ddlares). Asimismo, en Usina —barrio
también en problemas por la geomorfologia— se ofertaba una propiedad
con terreno anexo de 2,900 metros a un precio de $933 por m? (60 ddlares).
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Figura 4
Lote padrén I-5122. Tilcara (2016)

Fuente: Direccién Provincial de Inmuebles de Jujuy, 2016.

El menor valor se corresponde con el metraje del lote. Los terrenos mds
caros se encuentran en el centro de la localidad, superando los $2,200
por m? (142 délares), con tres lotes disponibles al realizarse el relevamiento
(2,989 m?). Mientras tanto, en el barrio Cerro Portefio se ofertaba un lote
de 1,087 m*a $1,472 por m* (95 ddlares). Por dltimo, en la zona de Alto
Malka se registraban dos lotes, con un promedio de mil pesos el metro
cuadrado (65 ddlares) y un total de 1,571 metros cuadrados.®

La figura 5 muestra la oferta de terrenos y viviendas para el afio 2016,
junto con los usos del suelo en la localidad analizada. Ademds de los 26
terrenos relevados se registraron nueve casas en venta, con un total de
3,750 m? cubiertos y 3,768 m*descubiertos. El precio promedio por metro
cuadrado cubierto ascendia a $14,889 (960 ddlares). La mayor oferta de
propiedades se encontraba en el barrio céntrico de Cerro Portefio, con
valores que iban desde los $8,000/m? (515 délares) hasta los $17,500/m?
(1,125 ddlares).

El resto de la oferta se localizé en Usina, Alto Malka y La Falda, barrios
mds periféricos, con precios apenas mds bajos. A su vez, sélo una de estas
propiedades no contaba con escritura, situacién que se reflejaba en su

® De acuerdo a los datos obtenidos, la mediana se coloca en $1,556 (100 délares), apenas por
encima de la media de $1,472 (95 délares). Esto determina que tanto el promedio general como el
tamafo de la muestra representan medidas fieles sobre los precios de la tierra en la localidad analizada.
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Figura 5
Usos del suelo. Oferta de terrenos y viviendas, precios en pesos.

Tilcara (2016)
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valor, era el mds bajo de todos con un valor de $933/m?* (60 ddlares). El
bajo precio de esta unidad no es exclusivo al hecho de no poseer titulacién,
sino también a que se trata de un edificio que no se finalizé y que posee
un problema sucesorio.

Mias alld de estas observaciones, los precios alcanzaban niveles elevados
si se los compara con otras zonas de pais, igualando incluso a algunas
ciudades de gran tamano de Argentina. Por ejemplo, para el mismo ano
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el precio promedio del metro cuadrado construido con destino residencial
en zonas céntricas de la ciudad de Mendoza era de 1,144 délares. Para
este caso, es necesario tener en cuenta que se trata de un espacio mayor-
mente urbanizado, con mejor disponibilidad de servicios y transporte
(Glikman, 2016). De cualquier modo, la escala de la urbe mencionada,
asi como la mayor oferta en materia de vivienda, implica otro nivel de
renta absoluta urbana.’

Asimismo, si se comparan los precios actuales con los del 2004 —trans-
currido apenas un afno de la declaratoria de patrimonio en la Quebrada de
Humahuaca— éstos se multiplicaron ocho veces en la moneda extranjera
de referencia (120 contra 960 délares).' Por otra parte, si se normaliza la
serie y se tiene en cuenta la emisién monetaria de la FED vy la inflacién de
los Estados Unidos con base 100 para 2004 (en promedio 130 para 2016)
el precio actual descenderfa a 730 délares, multiplicindose por seis.'" Con
respecto a la utilizacién del suelo, Tilcara observa el comportamiento tipico
de una localidad turistica con una notable oferta de alojamientos, especial-
mente en el centro, precios de venta relativamente elevados y gran cantidad
de establecimientos relacionados con dicha actividad."

En efecto, predominan los locales gastronémicos, comercios de venta
de artesanias regionales y agencias de turismo. Esta morfologia se trans-
forma notablemente al alejarse del centro, donde se identifican despensas
y kioskos, mientras que se observan casas mds bajas y pocos establecimien-
tos turisticos, especialmente en los barrios de los faldeos de los cerros
aledafos a la localidad. Asi descrito, el paisaje responde al desplazamiento
que ha habido desde la zona central hacia la periferia urbana, cuyo proceso
conllevé la instalacién de barrios en dreas desprovistas de servicios y
mayormente expuestas a las condiciones climdticas y geomorfolégicas que
se presentan en los faldeos de los cerros y sobre los abanicos aluviales de
los rios Huasamayo y Grande. Todo lo mencionado redundé en el empeo-
ramiento de las condiciones de hébitat de la poblacién de origen local, a
las que se sumaron los pobladores provenientes de otras zonas de la Que-

brada y de la Puna.

? Segin Jaramillo (2003: 37). “En el contexto de los terrenos de una ciudad observamos que
ella constituye la magnitud minima de las rentas de todos los lotes urbanos: esa seré la renta de los
terrenos marginales en la ciudad que no tienen ninguna otra ventaja, y sobre ella se estructuran las
otras rentas. Para el conjunto de los terrenos de la ciudad opera entonces como una renta absoluta,
y por ello la llamamos renta absoluta urbana”.

1% Como parte del proceso de investigacién se estd reconstituyendo la serie de precios a partir
del trabajo de archivo con diarios e inmobiliarias de la zona, con el propésito de observar el incremento
de los precios en ddlares durante el periodo 2004-2016. Una vez finalizada la serie se realizard una
publicacién mds extensa para mostrar los resultados finales.

" Loa célculos de inflacién se realizaron con la herramienta Fxtop, 2017.

12 Segtin datos de la Municipalidad de Tilcara existen unos 120 hospedajes con unas 2,500
plazas. En el relevamiento en terreno se detecté un total de 80 con “vista a la calle”.
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Actualmente se estima que la poblacién de la localidad de Tilcara
asciende a unos 12,000 habitantes, pese a que el Censo Nacional de
Poblacién en 2010 marcaba unas 12,349 personas para todo el departa-
mento (que incluye a la localidad de Maimard y otros parajes rurales) y
unas 4,691 para la localidad homénima (Indec, 2010). Si bien la proyec-
cién poblacional para 2016 en el Departamento Tilcara era de 14,211
habitantes se calcula que hoy en dia excede ampliamente ese nimero
debido a dos factores: la migracién desde dreas rurales y el flujo proveniente
desde otras dreas urbanas del pais (Indec, 2016).

Dicho crecimiento se debe principalmente al éxodo desde el campo a
la ciudad y es parte de un proceso que se dio a lo largo de toda la Provin-
cia de Jujuy durante los dltimos anos; en el caso de la Quebrada, gran
cantidad de poblacién vino desde la zona de la Puna, cercana a la Cordi-
llera de los Andes. Por otra parte, existe una situacién muy comtn en el
drea denominada multirresidencialidad o plurirresidencialidad, fenémeno
estrechamente emparentado con los ciclos migratorios y las movilidades
en la toda la regién altoandina (Tomasi, 2013).

6. Precios de la tierra, usos del suelo y servicios

Como se analizd antes, existe una estrecha relacién entre el aumento de
los precios en la Quebrada y la Declaracién de Patrimonio de la Huma-
nidad. En efecto, los usos del suelo se vieron alterados por los cambios
recientes en los valores de la tierra en la localidad de Tilcara: la construc-
cién de infraestructura hotelera, cabafias y posadas fue absorbiendo la
oferta de tierras haciendo subir mds atn los precios.

A su vez, el incremento en la demanda de locales comerciales también
hizo lo propio con los precios de los alquileres, este proceso redundé en
el aumento de los valores de las propiedades en general, y de los alquileres
en particular. En la figura 6 puede verse la construccién de algunos de los
hoteles mds nuevos en el barrio de Pueblo Nuevo, camino al Pucard de
Tilcara, a unas cinco cuadras del casco histérico de Tilcara.

Ademas de la gran cantidad de alojamientos y comercios relacionados
con las actividades turisticas han ido apareciendo nuevos usos del suelo
no tradicionales en la zona, por ejemplo, el loteo de dos barrios cerrados
en Bajo Malka y Pueblo Nuevo. Debido a la saturacién de emprendi-
mientos hoteleros se ha observado un incremento en la venta de terrenos
para construccion de cabafias u otras alternativas similares, que implican
menor inversién y riesgo. Asimismo, compradores de San Salvador de

Jujuy, Ciudad de Salta, Rosario, Cérdoba o Buenos Aires han optado por
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Figura 6
Hotel boutique en construccién. Localidad de Tilcara (2014-2016)

Foto: Sergio Braticevic, 2016.

tener una “propiedad de descanso”, o bien, adquirir un terreno como
reserva de valor.

En la figura 7 se muestran los rendimientos de diferentes inversiones
desde 1981, con especial énfasis a partir del ano 2003 (afio de la declarato-

Figura 7

Comparacién entre inversiones financieras e inmuebles (2016)
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ria). Si bien durante los primeros anos el ahorro en “délar billete” superaba
a la tenencia de inmuebles bajo alquiler, a partir de 2008 esta relacién se
invirtié. Asimismo, los inmuebles con alquiler se registraron bastante por
encima con respecto al resto de las inversiones en ese lapso. Por tltimo, y
muy por debajo, se ubicaron los plazos fijos en moneda local.

Como se verifico en diversas entrevistas, los agentes inmobiliarios
indican que algunas adquisiciones se dirigen a la esfera especulativa,
esperando un alza atin mayor en los precios, o un incremento del tipo de
cambio. De todos modos, parece ser que el mercado local estaria tocando
su techo con respecto a los precios en délares de las propiedades; esto
puede identificarse en el bajo nivel de transaccionalidad durante el afio
2017, ya que muchas propiedades contintian a la venta."

De la misma manera, se identifica un fuerte factor subjetivo en los
valores de las tierras del mercado local. En otras palabras, se observan
precios de oferta algo desmedidos, razén por la cual no se concretan
operaciones de compraventa en el mercado. En esta direccidn, existen
diferentes componentes como la belleza del paisaje local, la relevancia de
constituirse en Patrimonio de la Humanidad, la posibilidad de emprender
un negocio turistico o inmobiliario, entre otras situaciones. Asi, se fue
generando una disociacidn entre las expectativas de los vendedores loca-
les y la disposicién a convalidar ciertos precios por parte de los compra-
dores fordneos.

En la figura 8 pueden verse los usos del suelo, a saber: alojamientos,
cabanas y campings. Del mismo modo, los terrenos y las viviendas en venta,
los lotes en construccién, bajo prescripcién adquisitiva, los barrios cerrados
y las soluciones habitacionales. La principal valvula de escape ante la fuerte
demanda de vivienda, ya sea por los desplazamientos al interior de la loca-
lidad, ya sea por la migracién desde zonas rurales, ha sido la construccién
de programas de vivienda por parte del Estado y las organizaciones sociales
de base (Tupac Amaru y Organizacién Social Pueblos Unidos).

Para el caso de Tilcara se identifican dos barrios promovidos por esta
tltima agrupacién: Cinco de Octubre y Cerro Chico, ambos se componen
de 28 viviendas; el primero de ellos se localiza en una zona sumamente
aislada, detrds del Pucard de Tilcara, el segundo se encuentra en la margen
izquierda del rio Grande, como puede verse en la figura 8, al norte del
ejido urbano principal.

Mis detalladamente, puede distinguirse que la oferta —tanto de terre-
nos como de viviendas— se centraliza en dreas mds cercanas a la provisién
de servicios. De todos modos se trata de un mapeo incompleto, ya que

' Con respecto al relevamiento de 2016 para la localidad de Tilcara se pudo constatar en terreno
que parael 2017, 90% de los terrenos ofertados permanecifan en venta, mientras que sélo una vivienda

habfa sido vendida.
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Figura 8
Usos del suelo, precios inmobiliarios, infraestructura urbana y
barrios. Tilcara (2016)
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actualmente no se dispone de las capas con los restantes servicios publicos.
No obstante, el tendido eléctrico alcanza a toda la localidad, mientras que
la red de gas llega a, aproximadamente, 60% del ejido urbano.™

' Este dato refiere a la red troncal, ya que el tendido domiciliario se encuentra a cargo de los
usuarios. En algunas localizaciones la red pasa a una distancia no muy cercana a las viviendas, lo que
implica enormes costos para los potenciales beneficiarios.
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Las redes de agua y cloaca han sido extendidas de manera reciente,
desde la realizacién del relevamiento durante 2016; en el primer caso se
llegé a més de 75% y en el segundo a casi 50% (Agente de Agua Potable
de Jujuy SE, entrevista personal, 15 de noviembre de 2016). Las calles
asfaltadas y empredradas son alrededor de 40, lo que representa apenas
30% de la localidad; este porcentaje se calcula teniendo en cuenta los
barrios periféricos que se fueron extendiendo sobre los cerros, donde los
servicios, en general, son mds escasos.

De alguna manera, esta descripcién muestra que la gestién sobre el
espacio publico se encuentra sumamente relacionada con la légica del
mercado inmobiliario, mientras que el Estado se encarga de quienes
resultaron excluidos en este proceso de produccién de espacio diferencial.
Asi, a medida que se pierde centralidad y se distancia del casco histérico,
la provisién de servicios es menor, como también el valor de mercado de
las propiedades, pese a la pequena escala de la localidad.

Con respecto al servicio de internet, éste es brindado por dos empresas,
con un ancho de banda sumamente deficiente (alrededor de 1 MB en
promedio, pese a que usualmente funciona con una velocidad de 512 kb),
cuestién que suele ser objeto de queja de los turistas, visitantes y la pobla-
cién local. En cuanto a la telefonia celular, el servicio es brindado por tres

Figura 9
Cobertura de telefonia celular en sefial y datos. Tilcara (2017)
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compafifas, con una sefal para llamadas, SMS y datos de internet hete-
rogeneamente eficiente (en la figura 9 se muestran los puntos de cobertura
incluido el 4G). De cualquier manera, el impacto en la morfologia de
precios de la localidad es marginal con relacién con los servicios ya des-
critos. No obstante, es importante sefialar que en las dreas periféricas el
servicio no registra buena calidad, hecho que complica a los pobladores
locales que no cuentan con telefonia fija en dichas zonas.

Conclusién

En este trabajo se intenté dar muestra de los distintos procesos que actan
sobre la determinacién actual de los precios en una pequena localidad de
la Quebrada de Humahuaca (Patrimonio de la Humanidad), con el pro-
posito de mostrar los fenémenos de segregacion socioespacial desarrolla-
dos desde la declaratoria de patrimonio. Si bien se trata de una primera
aproximacion, que forma parte de una investigacion mds amplia, se puede
suponer que los factores de mercado, asi como lo de orden institucional,
han traccionado al alza los valores inmobiliarios desde el ano 2004 (alre-
dedor de ocho veces en délares).

Asimismo, en el intento de dar cuenta del proceso analizado, se pudo
describir no sélo el incremento de los precios de la tierra, sino también
las consecuencias que este conllevé: las transformaciones en los usos del
suelo, el aumento de la segregacion socioespacial, los diferentes movi-
mientos migratorios y la ausencia de servicios ptiblicos bdsicos en las zonas
de menor centralidad, entre los aspectos mds destacados.

El punto de inflexién se puede marcar con la Declaracién de Patrimo-
nio de la UNESCO, hecho que visibiliz6 de manera sustancial a la Que-
brada. En efecto, la Provincia de Jujuy promovié la entrada de inversiones
desde distintos dmbitos institucionales. Por su parte, la construccién y
mejoramiento de la infraestructura regional propiciada por el Estado
Nacional generé condiciones éptimas para el desarrollo inmobiliario local;
todo esto redundé en una fuerte transformacién del espacio local, espe-
cialmente en dreas urbanas y de borde.

Como se describié mds arriba, la apropiacion diferencial del espacio
en la localidad estudiada puede verificarse en cada mapa y fotografia
analizada en la presente investigacién. De este modo, las zonas centrales
fueron ocupadas por hoteles de alta gama y negocios orientados al sector
turistico, mientras que la poblacién que residia en esas dreas se fue des-
plazando hacia la periferia. Asi, las condiciones de habitat social fueron
disminuyendo en materia de servicios ptblicos bésicos.
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Por ejemplo, en los faldeos de los cerros aledafios —lugar donde no
llega la red de gas natural— las temperaturas suelen ser mds bajas que en
el drea central (ubicada a 2,465 msnm), especialmente durante la época
invernal. Estas zonas tampoco son alcanzadas por la red de agua y cloacas;
no poseen pavimento, mientras que el servicio de telefonia celular resulta
sumamente deficiente. Asi, se puede resumir que las condiciones de vida
en general, y de hdbitat en particular, se encuentran sumamente afectadas
por estas caracteristicas en barrios tales como Alto Malka, San Francisco
y La Falda.

Ahora bien, de acuerdo a la orientacién de la investigacidn, se considera
de vital importancia realizar un diagndstico en materia de hdbitat local.
A partir de los procesos observados, tales como la migracién rural-urbana,
la creciente valorizacién inmobiliaria, el notable déficit habitacional y la
precariedad de la vivienda, se plantea la necesidad de una planificacién y
gestion integral del espacio local. En caso contrario, y sin la correspon-
diente intervencién piblica, las reglas del mercado seguirdn marcando las
directrices del desarrollo territorial de la localidad reproduciendo las
desigualdades socioespaciales existentes, y haciendo cada vez menos sus-
tentable el espacio de vida de Tilcara.
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