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RESUMEN
La compleja dindmica del mercado inmobiliario puede entenderse a partir del estudio de la renta
de la tierra, a través de sus diferentes modalidades. Asi, los distintos tipos de renta se constituyen
como herramientas fundamentales para la comprensién del avance de la frontera inmobiliaria.
Para el caso de la Quebrada de Humahuaca, la declaracion de patrimonio por la unesco en 2003 acelerd
el proceso de valorizacion de la tierra en el plano espacio-temporal, situacién que facilité beneficios
para el turismo y para quienes posefan bienes inmuebles. De este modo, el principal propésito del
texto es identificar la articulacién entre las ganancias obtenidas por medio de las rentas periurbanas,
respecto del crecimiento de los servicios turisticos y el incremento de los valores de la tierra. Para ello,
se reconstruyeron series de precios a lo largo de veinte afnos, a efectos de documentar los aumentos
de los valores en ddlares, que superan a las sucesivas devaluaciones y al creciente proceso infla-
cionario. En este sentido, se verificaron dos resultados: las enormes brechas generadas en ambitos
de transicién periurbanos, que se tradujeron en rentas periurbanas; proceso estimulado por el notable
crecimiento de los precios inmobiliarios que, a su vez, se retroalimentd con la expansién del turismo.
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ABSTRACT

The dynamic of real estate can be understood from the study of land rent, through its different
modalities. Thus, the different types of rent are fundamental tools for understanding the advance of
real estate frontier. Likewise, the declaration of heritage by unesco in 2003 accelerated the process
of land valorization in the Quebrada de Humahuaca, which generated large profits for tourism and
land owners. Indeed, the main purpose of this paper is to identify the articulation between the profits
obtained through peri-urban rents, in relation to the growth of tourist services and the increase in land
prices. To do this, land prices over the last twenty years were inspected, in order to document the
dollar values, which exceed the continuous devaluations and the growing inflationary process. In this
way, two premises were verified: the gaps generated in periurban transition areas, which turned into
peri-urban rents; a process stimulated by the pronounced growth in real estate prices which was fed
back by the expansion of tourism.
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EXPANSAO DO TURISMO: MERCADO IMOBILIARIO E
RENDAS PERIURBANAS NA QUEBRADA DE HUMAHUACA.
JUJUY, ARGENTINA

RESUMO

A complexa dindmica do mercado imobiliario pode ser compreendida a partir do estudo da renda de
terra, através de suas diferentes modalidades. Assim, os diferentes tipos de rendas sao ferramentas
fundamentais para o entendimento do avango da fronteira imobiliéria. Para o caso da Quebrada
de Humahuaca, a declaragéo de patrimonio da unesco em 2003 acelerou o processo de valorizagao de
terra no plano espago-temporal, situagdo que gerou enormes beneficios para o turismo e para
quem possuia iméveis. Com efeito, o principal objetivo do artigo é identificar a articulagéo entre os
lucros obtidos através das rendas periurbanas, em relagéo ao crescimento dos servigos turfsticos e
ao aumento do valor dos terrenos. Para isso, foram reconstruidas séries de pregos dos dltimos
vinte anos, de forma a documentar os aumentos dos valores em ddlares, que superam
as sucessivas desvalorizagdes e o crescente processo inflacionério. Desta forma, verificaram-se
duas premissas: as enormes diferencas geradas nas zonas de transigdo, que se traduziram em
rendas periurbanas; um processo estimulado pelo notavel crescimento dos precos imobilidrios
que, por sua vez, foi alimentado pela expansdo do turismo.
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3. Evolugdo da série de precos: ciclos econdmicos e desvalorizagdes; 4. Resultados da pesquisa:
desenvolvimento turistico, mercado imobilidrio e renda periurbana; 5. Conclusdes; Referéncias.
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INTRODUCCION

Cuando se investiga la dindmica expansiva del mercado inmobiliario, es usual
introducir una categoria de la economia clésica: la renta de la tierra. Esta nocién
articula conceptos tales como propiedad, trabajo, fertilidad, inversién de capital;
como se explicara a continuacién. De manera particular, el caso de la Quebrada de
Humahuaca (véase la figura 1) presenta diversas caracteristicas a tener en cuenta: en
primer lugar, se trata de un mercado formal de tierras constituido de manera reciente
y portador de una notable aceleracién en materia inmobiliaria (durante los Gltimos
veinte anos se formalizé y enajend al menos un tercio de la tierra disponible). En
segundo término, dicha aceleracién fue impulsada por la fuerte suba de los precios
inmobiliarios al calor de la explosién de las actividades turisticas.

Figura 1. Regiones ambientales de la Provincia de Jujuy.
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Fuente: Secretaria de Turismo de Jujuy (2017).

En consecuencia, con la Declaracién de Patrimonio de la Humanidad por la unesco
desde 2003, la afluencia del turismo fue en incremento, mientras que comenzaron
a proliferar inversiones en infraestructura privada relacionada con la industria del
ocio. En efecto, la valorizacién de la tierra a través de la expansién de la frontera
inmobiliaria se fue retroalimentando a medida que avanzaba la frontera del turismo. Asf,
los precios de los bienes inmuebles registraron considerables aumentos durante los
veinte anos de la serie analizada (2003-2023).
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Ahora bien, el propédsito central de este articulo se basa en explicar las razones
de dicha expansién del frente inmobiliario en un lapso temporal tan breve —con
sus transformaciones espaciales subyacentes— como el papel que desempefid
la actividad turistica sobre estos cambios. Asimismo, con el fin de comprender el
proceso en su complejidad, se propone utilizar la categoria de renta de la tierra en
sus diferentes modalidades: diferencial, absoluta y de monopolio; para luego abordar
el caso de la renta periurbana.

Tras la crisis social, econémica, politica e institucional del afio 2001, la economia
argentina se encaminé hacia un ciclo virtuoso que conjugé superavit fiscal y comercial
después de la devaluacién de la moneda local en 2002. Gracias a la depreciacién del
peso argentino, se incrementd el arribo de turistas provenientes del exterior, sumado
al flujo de origen nacional. Mientras tanto, la declaratoria patrimonial de la Quebrada
de Humahuaca promociond la regién y facilitd la llegada de fondos para la inversiéon
en materia de infraestructura, caminos y servicios publicos. Asi, fueron creciendo
las plazas hoteleras y todos los servicios relacionados con el turismo, proceso que
observd como contracara el desplazamiento de la produccién primaria tradicional
(como los cultivos andinos y el ganado caprino).

En rigor, para el afio 2018 la localidad mas visitada (Tilcara) contaba con
120 establecimientos hoteleros, 30 alojamientos familiares y un total de 2.100 plazas.
Se estima que en la actualidad podria haber subido hasta un 10 % més respecto de la
cantidad de camas habilitadas. Asf, se trata de la actividad con mayor crecimiento du-
rante los dltimos veinte afios, més si se tienen en cuenta los servicios relacionados con
el turismo: transporte de personas, excursiones, comercios gastronémicos y
comerciales en general, venta callejera y de artesanias. En consecuencia, alrededor
de un 70 % de la economia local depende del turismo, mientras que las actividades
comerciales no relacionadas representan un 15 %, el sector publico un 10 % y el
primario apenas un 5 % (Braticevic y Rodriguez, 2019)'.

Por su parte, a medida que se expandid la frontera del turismo, se acelerd la
transformacién de las tierras rurales en parcelas urbanas, fenémeno que puede
explicarse a través del concepto de renta absoluta urbana, como se analizaré a
continuacién. El motor fue el crecimiento de la actividad turistica, incrementando los
precios, avanzando sobre zonas de cultivo y —maés ain— sobre areas no cultivables y
con riesgo geomorfolégico. En este punto, las rentas de monopolio y las rentas

' Si bien solo se cuenta con cifras del Municipio de Tilcara, se puede inferir que en Purmamarca el comporta-
miento es similar, mientras que en Humahuaca las actividades no relacionadas con el turismo tienen mayor
relevancia. Mientras que los poblados con caracteristicas mas rurales observan mayor peso de la produccién
primaria (Maimaré y Huacalera).
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diferenciales adquieren multiples formas y siguen un patrén especifico del lugar: la
escasez de espacio y una topografia irregular.

En cuanto a la morfologia urbana, se consolidaron centralidades organizadas a
partir de la actividad turfstica, con valores inmobiliarios en ascenso y crecientes
rentas de segregacion (sin traducirse necesariamente en urbanizaciones cerradas).
Por su parte, las viviendas de residencia temporaria se encuentran mas alejadas del
centro y con menor calidad de servicios publicos?.

1. MARCO CONCEPTUAL: FRONTERA DEL TURISMO Y RENTA DE LA TIERRA
PERIURBANA

La renta de la tierra interviene de diferentes maneras de acuerdo con el ambito que
se analice. Para el caso de la Quebrada de Humahuaca, la renta absoluta urbana se
estructura sobre la base de la renta marginal de las peores tierras o las més
desprovistas de servicios e infraestructura. Asimismo, en la competencia entre
usos urbanos y rurales, prevalecen los primeros, que observan mayores niveles
de renta que los segundos (Jaramillo, 2003). Aqui opera el principio de escasez:
las tierras son un bien finito, situacién agudizada por las condiciones topogréaficas.

Conforme avanzan la frontera turistica y la inmobiliaria se activa dicha renta, con
el ingreso de nuevas parcelas al tejido urbano gracias a la presién sobre el espacio
periurbano. Asimismo, durante los Gltimos afios aparecieron emprendimientos de
turismo enolégico a través de la implementacién de la “ruta del vino de extrema
altura” (Gobierno de la Provincia de Jujuy, 2022).

La renta urbana absoluta, una vez ingresadas nuevas tierras al sistema periur-
bano de la Quebrada, se combina con otros tipos de rentas. En primer lugar, con
las rentas diferenciales urbanas, ya que se le adiciona transitabilidad a través de
nuevos y mejores caminos, servicios publicos de luz, agua, saneamiento, gas natural
e internet. Serfan las tipicas rentas diferenciales por costo de urbanizacién (Venturini,
2023). Alli también intervienen las condiciones del terreno: limpieza y nivelacién,
como la situacién dominial.

En segundo término, se activa la denominada renta de monopolio de segregacion,
esbozada por Jaramillo (2003). El autor afirma que en la competencia por el espacio
los sectores de mayores ingresos se localizan en lugares que excluyen al resto de la
poblacién, a través de los precios del suelo. Por medio de este mecanismo de

2 Enlazona se habla de multiresidencia debido a los recorridos habituales y anuales desde la Puna por el occidente
y desde los Valles de las Yungas por €l este, para las estaciones que coinciden con la veranada e invernada del
ganado local. En algunas épocas del afio, en las afueras de los poblados de la Quebrada, pueden verse majadas
de caprinos en transito pastando en el fondo de las viviendas.
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mercado, quienes poseen la predisposicién a pagar dicho sobreprecio acceden a
las propiedades con mayores ventajas relativas. Mientras tanto, quienes venden
estas parcelas se apropian del sobreprecio y —en efecto— de esta renta.

Ahora bien, para el caso analizado opera la renta de monopolio de turismo,
gracias a la capacidad por parte de ciertos actores de apropiarse de una plusganan-
cia a través de la mercantilizacién de un bien que en algunos aspectos es Gnico e
irreproducible (Harvey, 2007 en Montilla et al, 2023). Esta mercantilizacién va de la
mano de los procesos de patrimonializacidn y turistificacién que se han observado
de manera reciente en la Quebrada de Humahuaca. Sin lugar a dudas, aquel proyecto de
refuncionalizacién del espacio quebradefo hacia la explotacién y comercializacién
del patrimonio y el paisaje, junto con la folclorizacién de lo indigena, se sintetizd
en la renovacion estética local gracias a la expansién del turismo.

En este sentido, se puede hablar de rentas de monopolio asociadas a las
amenidades paisajisticas respecto de la invencién de nuevas ruralidades sobre
los periurbanos. Dichas rentas de “patrimonio cultural” y “ventaja turistica”
se vinculan con lo que se denomina “extractivismo inmobiliario” (Pintos, 2020).
En consecuencia, a partir de la declaratoria patrimonial se verificé un proceso de
enajenacion de tierras privadas y puablicas, junto con la aparicién de multiples exter-
nalidades negativas de caracter ambiental: basureros a cielo abierto, edificaciones
sobre lugares con riesgo geomorfoldgico, ampliacién del espacio urbano hacia
quebradas, cafiadones y valles de inundacién. Por ende, la apropiacién de rentas
periurbanas tuvo como contracara la alteracién de las dindmicas ambientales locales.

De acuerdo con Apaolaza y Venturini (2021), en ciertos lugares puede emerger una
brecha de renta periurbana sobre suelos rurales de mala calidad (peri rent gap), que
puede ser captada por los agentes inmobiliarios gracias a su escasa rentabilidad. Para
el caso estudiado, se trata de tierras infértiles, que no poseen riego y no se encuentran
emplazadas sobre las principales vias asfaltadas. Estos terrenos se localizan en areas
de transicién hacia el ambito rural y suelen ser utilizados para la construccién de
nuevos hospedajes de gama media-alta, oferta que generalmente va por detras de la
demanda. En este punto opera la baja incidencia del costo del suelo, que se traduce
en mejores posibilidades para la inversién en vifiedos y servicios turisticos.

Como consecuencia de todo esto, se desarrolla un proceso de gentrificacién rural
de la mano de una renovacién excluyente (Lerena-Rongvaux, 2023). La definicién
tradicional de gentrificacion urbana implica el desplazamiento de poblacién con menor
ingreso reemplazada por segmentos de mayor ingreso, a través de mecanismos
de mercado que hacen més costoso el suelo en centralidades revitalizadas. Sin
embargo, en el &mbito rural la gentrificacién opera con ciertas particularidades. Si
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bien existen cambios de residencia, en ciertas ocasiones se mantiene la propiedad
de la tierra con fines turisticos y —en algunos casos— lo hacen las comunidades
indigenas, como es el ejemplo de la Quebrada. En esta regién, con gran cantidad
de titulos imperfectos, si se logra obtener la escritura definitiva se puede subdividir
la parcela para su aprovechamiento en servicios turfisticos, tal como sucede en
sitios similares en otras latitudes (Lorenzen, 2021). En efecto, tras la declaracién de
patrimonio gran cantidad de terrenos se escrituraron y se subdividieron, situacién
que incrementé de manera notoria la oferta, como podré verse en la serie estadistica
a partir del ano 2007.

De igual forma, se van reproduciendo condiciones que conducen a la elitizacion del
espacio periurbano. Con la conversién de las parcelas libres en oferta del mercado
formal de tierras, el espacio vacante que se hubiera destinado a primera vivienda
o cultivos, se utiliza para los servicios turisticos. En rigor, la renovacién espacial
conduce a la gentrificacidon periurbana, ya que los usos del suelo se reorientan
al turismo y cultivos relacionados —como la vid— pero con cierta proximidad a las
dreas urbanizadas con mayor afluencia turistica.

En sintesis, el avance de la frontera del turismo promueve la generacién de rentas
periurbanas gracias a la expansién del mercado de tierras hacia &mbitos rurales o mar-
ginales, ya sea sobre areas cultivables o sin usos productivos. Una vez adquiridas las
parcelas a bajo precio, suelen lotearse, proveerse de servicios publicos y caminos (que
en su gran mayoria son suministrados por el Estado). Y allf vuelven al mercado que
las absorbe con fines turisticos. La brecha entre el precio original y el monto de la
transaccién final —descontados todos los gastos e inversiones— constituye
la denominada renta periurbana, que se retroalimenta conforme avanzan la industria
del turismo y —de suyo— la frontera inmobiliaria.

2. METODOLOGIA

Para iniciar la investigacion, se relevé la oferta total de lotes limpios, nivelados
y con servicios minimos (acceso a agua potable y electricidad) desde 2003 a la
fecha; a partir de los avisos clasificados del diario provincial El Tribuno de Jujuy,
con el archivo de la Biblioteca del Instituto Interdisciplinario de Tilcara de la usa y
diversas entrevistas en terreno. A partir del ano 2016, comenzaron los relevamientos
en terreno hasta finales de 2023, con el propdsito de complementar el trabajo
en gabinete. Asimismo, desde 2020 fue fundamental el levantamiento de datos a
través de anuncios virtuales tras la apariciéon de la pandemia de la covip-19. A fines
metodolégicos, para la construccién de las series de precios inmobiliarios, solo se
relevaron los lotes limpios, escriturados y con servicios publicos basicos (energia
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eléctrica y agua potable). Por otra parte, los precios fueron estandarizados a partir
de la cotizacién del délar mep (Mercado Electrénico de Pagos) que se utiliza para las
operaciones de la bolsa de valores local.

En consecuencia, se detectaron 709.470 m? de oferta a lo largo de los veinte
afios relevados, una cifra notable para un espacio relativamente pequefio y con
poca disponibilidad de tierras debido a su topograffa. Por su parte, se traté de un
logro para la investigacion en la zona, ya que hasta el momento no existian datos
sistematizados sobre oferta y precios inmobiliarios. A escala nacional, los valores se
restringen a los mercados de las aglomeraciones urbanas como Buenos Aires, Cér-
doba, Rosario y Mendoza. Dicho parametro sigue el patrén espacial de macrocefalia
urbana de la Argentina, incluso para la construcciéon de datos. Asf, con el objetivo
de estandarizar los precios, se efectud la conversién desde pesos argentinos (Ars)
a ddlares americanos (usb) segtin la cotizacién diaria del tipo de cambio. Una vez
dolarizados los precios, se realizd una correccién para el periodo de referencia, de
acuerdo con la inflacién de Estados Unidos.

En términos espaciales, se trabajé con toda la oferta existente de terrenos, que
fueran parte del mercado formal de tierras y que se pudieran explotar una vez reali-
zada su venta. De todos modos, es necesario describir cada espacio por separado.
Las localidades ubicadas al norte de la Quebrada (Humahuaca y Huacalera) se en-
cuentran més alejadas de los principales aeropuertos y no son tan turisticas como las
del sur. Sin embargo, se emplazan en zonas més anchas del valle del Rio Grande, lo
que les permite disponer de mayor cantidad de tierras irrigadas y con servicios.
Por estas razones desde un primer momento la oferta de parcelas fue méas elevada,
ademés de tratarse de reas que tradicionalmente se dedicaron a los cultivos (en
especial, la segunda de las localidades referidas).

Por su parte, Tilcara y Purmamarca han observado a lo largo del tiempo menor
oferta por diversas razones. En primer lugar, a partir de la declaracién de patrimonio,
fueron los emplazamientos mas demandados por belleza paisajistica y localizacién
relativa (entre una hora y hora y media desde el Aeropuerto Internacional de Jujuy
en Perico, contra casi el doble de tiempo hasta Humahuaca, siempre en automaévil).

En segundo término, conforme el paso del tiempo, tanto Purmamarca como Til~
cara comenzaron a mostrar sintomas de agotamiento respecto del espacio disponible
y la enorme cantidad de alojamientos. Para el afo 2019 los precios en ddlares
empiezan a estacionarse, ya que se habfa alcanzado un punto de equilibrio entre la
demanda y la oferta hotelera. Por su parte, hacia 2017 aparecen terrenos de mayor
tamano con posibilidad de subdivisién, pero con servicios minimos y —a veces—
alejados de las principales redes camineras.
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Por Gltimo, Tilcara se localiza sobre una zona de riesgo ambiental elevado, ya
que se encuentra rodeada de material sedimentario con posibilidad de deslizamien-
tos, sobre abanicos aluviales y valles de inundacién fluvial. Por su parte, Purmamarca
siempre registrd las tierras més caras y poca oferta. Se trata de un poblado més
pequefo, con una estética enteramente volcada a la industria del turismo, por esa
razén se lo ha denominado el pueblo boutique de la Quebrada (Tommei y Benedetti,
2014). En resumen, no por casualidad el nuevo tren solar —solo por ahora— llega
a las dos localidades mas turisticas de la Quebrada (Provincia de Jujuy, 2024).

A escala regional, la superficie ofertada se incrementa casi todos los anos. Sin
embargo, a partir de 2017 la oferta comienza a decrecer. Como respuesta, a partir
de entonces empiezan a lotearse antiguas fincas. A partir de aquella fecha, de las
veinte grandes propiedades loteables, ocho se localizaban en Humahuaca, siete
en Huacalera, dos en Tilcara, dos en Purmamarca y una en Maimaréa. Todas ellas en
dmbitos periurbanos o rurales. La Ley Provincial 6099/2018 de ordenamiento
territorial, en su articulo 30 define las dimensiones minimas de loteo y los ambitos
geogréficos: urbano, rural y de transicién (que equivaldria al periurbano). En dicho
articulo, afirma que en las zonas residenciales y comerciales el frente minimo es de
10 metros y la superficie minima de 200 m2. Mientras que, en las residenciales
extensivas, que serfan las periurbanas, de 15 metros y 450 m? respectivamente. Si
se toma estas medidas minimas y el tamano promedio de los lotes periurbanos
(550 m?), se clasificaron todos los terrenos ofertados mayores a 900 m? como
factibles de parcelarse.

3. EVOLUCION DE LA SERIE DE PRECIOS: CICLOS ECONOMICOS Y DEVALUACIONES

Tras la Declaratoria de Patrimonio por la unesco en 2003, durante los primeros afnos
de la serie se ofertaron 17.300 m?, principalmente en Humahuaca, Purmamarca y
Juella. Para el afio 2007, la superficie se elevd tan solo ese ano a 97.275 m?y mostrd
otro pico en 2010, cuando alcanzé los 57.800 m2. Sin embargo, al afio siguiente se
implementaria el control cambiario, lo que se tradujo en apenas 19.750 m?. Durante
los anos posteriores se registraron stocks anuales de alrededor de diez mil metros
cuadrados. Todo ello, no fue méas que un sintoma de estancamiento de la econo-
mia nacional, que ya habfa mostrado senales de fatiga desde inicios de 2014, con
una devaluacién del 22 % y una fuerte suba de la tasa de interés.

Para finales de 2015, a partir de la unificacién cambiaria que incluyé una deva-
luacién del 40 %, la oferta se ubicé en 82.610 m? durante 2016. Sin embargo, al afio
siguiente la oferta cae nuevamente. Més tarde, en 2018 se inicia un ciclo de sucesivas
devaluaciones que arrastrarian al peso local a desvalorizarse un 107 % durante ese
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afo (pasando de 20 a 40 ars por usb). De este modo, el atraso cambiario genera el
efecto de incrementar de manera artificial los precios nominados en ddlares. No
obstante, la oferta crece durante los afios posteriores.

Para 2019 se producen dos hechos de suma importancia: comienza un periodo
de alta inestabilidad cambiaria combinado con una escasez de tierras que se pro-
fundiza, en especial, en Purmamarca y Tilcara. En consecuencia, salen a la venta
parcelas de mayor superficie y més lejanas a los centros urbanos, incluso rurales.
Como resultado, los precios inmobiliarios son traccionados a la baja, ya que la
depreciacion de la moneda local en sintonia con la oferta de tierras periurbanas y
rurales, redunda en valores un 10 % menores en ddlares respecto del ano anterior
(de 88 usp/m? a 80 usp/m?). Durante aquel afio la cotizacién del ddlar va de los 40
ARs hasta los 65 Ars.

Asimismo, la superficie promedio de las parcelas que era de 960 m? entre 2003
y 2018, a partir del ano 2019 se eleva hasta alcanzar los 2.400 m? por lote. Una vez
sincerado el tipo de cambio, el ano posterior muestra un incremento de la oferta y
un descenso de precios. Para 2020 la oferta se circunscribe al primer trimestre del afo,
debido a la pandemia. Con el mercado reprimido por més de casi un ano y medio, en 2021
se registra el afio con mayor superficie ofertada detras del récord de 2007 (88.950 m?).
A veinte afios de la declaratoria, en 2023 se detectaron 52.280 m? (véase la figura 2).

Figura 2. Superficie y cantidad de terrenos. Quebrada de Humahuaca. 2003-2023.
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Fuente: elaboracion propia con base en entrevistas y relevamientos en terreno, avisos Web y clasificados del
diario E/ Tribuno de Jujuy (2016-2023).

Aclaracion: la cantidad de lotes y metros ofertados muestran de manera exclusiva las propiedades relevadas a través de los
distintos medios mencionados. No obstante, a fin de “recalibrar” los precios, ya que durante los primeros afos de la serie
el tamano de la muestra no era significativo, se tomaron datos provenientes de las entrevistas efectuadas con distintos
agentes inmobiliarios.
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En las tablas 1 y 2 se seleccionaron los anos de mayor relevancia: el afio de la
declaracién patrimonial (2003), el inicio del control de cambios en 2011, la unificacién
cambiaria (2016) y el afio de las sucesivas devaluaciones y caida de reservas in-
ternacionales (2018). Para finalizar con el tltimo relevamiento de 2023. Tal cual se
describié, la influencia del ciclo econdmico sobre el mercado de los bienes inmuebles
es determinante. En este sentido, cuando hay estabilidad cambiaria se expande
la oferta y se aprecian los inmuebles nominados en délares. Dicho mecanismo
se origina a raiz de la alta inflacién y los vaivenes del délar.

En la tabla 1 pueden verse los precios por metro cuadrado en ddlares corrientes.
La localidad de Purmamarca se destaca por su variacion en casi nueve veces, al
igual que Tilcara, que crecié por 7,5. Si bien Humahuaca incrementa sus valores casi
en la misma cantidad, su precio promedio es la mitad que en Tilcara. Por su parte,
Maimara se multiplicé por cinco, ya que, a falta de espacio en las dos locaciones
mas caras, se posiciona como un punto intermedio con valores no tan elevados.
Huacalera, un sitio de produccién agricola, incrementé sus precios por tres. Por
Gltimo, la Quebrada en su conjunto se multiplicé por 6,5.

Tabla 1. Precios de terrenos a precios corrientes. Quebrada de Humahuaca. 2003-2023.

Afio 2003 2011 2016 2018 2023  Variacién
Localidad USD/m? Porcentual (%)
Purmamarca 20 74 142 157 172 860

Tilcara 15 48 96 108 112 747
Humahuaca 7 38 50 55 54 771
Maimara 14 35 42 54 72 514
Huacalera 12 25 32 48 36 300
Quebrada 12 45 84 88 78 650

Fuente: elaboracion propia con base en relevamientos en terreno, avisos Web y clasificados del Diario El Tribuno
de Jujuy (2016-2023).

A partir del anélisis de los datos, se puede identificar un quiebre en la serie entre
2018 y 2023, debido a los primeros descensos de precios. El més notorio se observa
en Huacalera (-25 %), debido a la ingente oferta que aparece desde 2019. Proceso simi-
lar se desarrolla en Humahuaca, aunque mucho mas suave (-1 %). Tilcara se mantiene
casi invariable (+3 %), mientras que Purmamarca apenas por encima (+10 %).
La novedad es Maimara, con un incremento de 30 %; mientras que el promedio de la
Quebrada cae alrededor de un 10 %.
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En la tabla 2 pueden verse los precios a valores constantes, que brinda una
version diferente respecto al cuadro anterior. En efecto, los valores subieron hasta
el afio 2016 y luego se estacionaron. Para 2023, los precios descendieron un 25 %
respecto de 2018 (con mayor intensidad en Humahuaca y Huacalera). Como resultado,
en 2023 se observan cifras similares a 2016, en parte gracias al estancamiento de
la economia argentina durante el dltimo decenio, producto de las sucesivas
devaluaciones y la elevada inflacién.

Tabla 2. Precios de terrenos a precios constantes. Quebrada de Humahuaca. 2003-2023.

Ao 2003 2011 2016 2018 2023 Variacion

Localidad USD/m? Porcentual (%)
Purmamarca 20 63 107 113 107 533
Tilcara 15 41 72 78 69 463
Humahuaca 7 32 38 40 33 478
Maimara 14 30 32 39 45 319
Huacalera 12 21 24 35 22 186
Quebrada 12 38 63 64 48 403

Fuente: elaboracidon propia con base en relevamientos en terreno, avisos Web y clasificados del diario £/ Tribuno
de Jujuy (2016-2023). Deflactado a partir de index USCPI31011913, Bureau of Labor Statistics (Fxtop, 2024).

A lo largo del lapso estudiado, la oferta territorializada se observé mayor en
las localidades de Humahuaca y Huacalera, rasgo que se profundizé durante los
Gltimos cinco anos a raiz de la falta de espacio en Tilcara y Purmamarca, como se
analizara a continuacién. En la tabla 3 se muestra que un 65 % de la oferta histérica
se concentrd en las dos primeras localidades, mientras que poco menos del 20 %
en Tilcara, apenas un 12 % en Purmamarca y solo un 4 % en Maimara.

Tabla 3. Oferta total de tierras. Quebrada de Humahuaca. 2003-2023.

Localidad Oferta Total Aporte (%)

Humahuaca 242.330 34,1
Huacalera 220.450 31,1
Tilcara 130.390 18,4
Purmamarca 85.230 12,0
Maimara 31.070 4,4
Total 709.470 100,0

Fuente: elaboracion propia con base en clasificados del diario E/ Tribuno de Jujuy, relevamientos en terreno y
avisos Web (2016-2023).

Semestre Econdmico, 27 (63) « julio-diciembre de 2024 « pp. 1-20 < ISSN (en linea): 2248-4345 13



Sergio Ivdn Braticevic

4. RESULTADOS DE LA INVESTIGACION: DESARROLLO TURISTICO, MERCADO
INMOBILIARIO Y RENTA PERIURBANA

Cuando se declara a la Quebrada de Humahuaca como Patrimonio de la Humanidad, el
turismo en la regidn se encontraba poco desarrollado, con escasas plazas hoteleras y
exiguos servicios dedicados a la actividad, y solo algunas vias principales asfaltadas
y casi sin vuelos regulares a las capitales provinciales mas cercanas. Sumado a todo
esto, la crisis econémica de 2001 tuvo fuerte impacto en la escena nacional hasta el
afio 2005. Una vez estabilizado el plano politico y econémico, para 2007 empiezan a
incrementarse las inversiones publicas y privadas sobre el espacio objeto. En ese
mismo momento, es cuando la oferta inmobiliaria comienza a ser mayor, conforme al
aumento de la demanda de tierras.

A medida que crece la demanda, la oferta de espacio va quedando retrasada,
proceso que finaliza entre 2016 y 2018, cuando los precios alcanzan su pico histérico,
tanto a valores corrientes como constantes. Si se sigue la ley de Say, més atn en el
mercado del turismo, la oferta crea su propia demanda. Sin entrar en discusiones
tedricas, la intencién es mostrar como se adapta la inversién en materia turistica
a la escasez de tierra. Es decir, cuando empiezan a reducirse los lotes urbanos se
amplia la oferta con tierras periurbanas, para luego expandirse hacia el &mbito rural.
Una vez alli, aparecen las parcelas méas grandes y con servicios turisticos extra. Si
bien hasta el momento no se trata de un boom de hoteleria de alto nivel, comienzan a
desarrollarse emprendimientos vitivinicolas con hospedajes y gastronomia regional
(con dieciséis bodegas y vinedos). En apenas tres anos, tras la salida de la pandemia,
se orientan al turismo de gama media-alta con bastante éxito (Braticevic, 2022).

Ahora bien, el mercado inmobiliario y el avance de su frontera se encuentran
limitados no solo por el recurso tierra, sino también por la topografia, que impide
una expansién indefinida debido a la pendiente de los cerros y los flujos de depédsito
sedimentario. Por el contrario, la industria del turismo necesita més espacio para
desarrollar sus actividades. La sintesis se produce en el &mbito periurbano, y allf
la posibilidad de obtener una renta extraordinaria a partir de los precios marginales
de la tierra se traduce en rentas periurbanas, ya que se accede a un valor inmobi-
liario relativamente bajo y se orienta la oferta a segmentos de altos ingresos. En
rigor, renta y ganancia extraordinarias pueden ser apropiadas con la instalacién de
dichos emprendimientos®.

> De acuerdo con Venturini (2023), la captacién de una brecha de renta periurbana, en particular para el caso
analizado, se sustenta en suelos con baja renta agricola y distantes de los principales centros urbanos. En
consecuencia, se trata de tierras de mayor dimensién, factibles de parcelar y con bajos precios.
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En este sentido, el relevamiento de 2023 determind que el 90 % del stock de
tierras provino de grandes propiedades factibles de parcelar (alrededor de 44.100 m?).
Si se tiene en cuenta la medida minima de 450 metros cuadrados para las areas de
transicién, las parcelas potenciales serfan 98, mientras que los terrenos en venta
directa ya subdivididos son apenas 10. Si se contabilizan los terrenos potenciales,
con el propdsito de tener una medida de comparacién, de un total de 108 parcelas: 58
son rurales, 40 periurbanas y solo 10 de zonas urbanas. En definitiva, se infiere que
el espacio urbano se encuentra practicamente agotado.

En la figura 3, se refieren en naranja los terrenos en venta en 2023, un tanto
exagerados en tamano, con el fin de que puedan ser visualizados. En circulos claros
los grandes loteos en miles de metros cuadrados. De manera contraria a la tendencia
descripta, para el Gltimo relevamiento realizado en 2023 se detectaron siete grandes
loteos, siendo que los cuatro mas extensos se ubicaron en el subsistema sur de la
Quebrada. En efecto, de los 52.280 m? en venta, unos 39.430 m?(75 %) se localizaron
en grandes loteos de Purmamarca, Maimaré y Tilcara.

En este punto, deben referirse las distancias a los centros turisticos. En la primera
localizacién, a tres kildmetros del centro de Purmamarca (en Chalala), se oferté
una superficie subdividible hasta en 21 parcelas. Para el caso de Maimara, se ofer-
taron 24 lotes de 500 m? a més de dos mil metros del centro. Por su parte, en Villa
Florida, aguas arriba de Tilcara, se relevd un lote sobre el valle de inundacién del
Rio Grande distante dos kildmetros de la zona céntrica. Mientras que, unos seis
kildbmetros mas al norte, sobre la Quebrada del Rio Juella, se localizé otra gran
propiedad. En esta ocasion, sobre el abanico de depédsito del curso fluvial mencio-
nado. En direccién norte, mas precisamente en Huacalera, se oferté una extensa
parcela en El Molino, sobre la margen izquierda del Rio Grande. Sobre el mismo
eje de circulacién, diez kilémetros antes de arribar a Humahuaca en San Roque,
se emplazaban dos propiedades de alrededor de 5.000 m?. Por su parte, dentro del
ejido urbano y subdivididos, se situaron cuatro lotes de alrededor de 320 m? cada uno.
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Figura 3. Terrenos en venta y grandes loteos. Quebrada de Humahuaca. Afio 2023.
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Fuente: elaboracion propia a partir de relevamiento en terreno (2023).

Para su parte, la ruptura de la estacionalizacién del turismo receptivo de tem-
poradas contribuyé en el avance de la frontera inmobiliaria. Asimismo, parte de la
expansioén se produjo hacia zonas yermas, que, si bien se adquirieron a bajo costo,
requirieron ciertas inversiones, tales como aprovisionamiento de agua para riego (en
el caso de los vifiedos), conexién con medidor a la red de energia, nivelacion del
terreno, mejoramiento de caminos; entre las més elementales.
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Mientras tanto, en la localidad de Tilcara, se identifican las parcelas enajenadas
con una periodizacidén en tres etapas (véase la figura 4). Durante el primer lapso que
abarca el ciclo econémico ascendente de la economia nacional, entre 2003 y 2015,
se oferté un 50 % de la superficie con un tamafno promedio de 650 m?. El patrén
espacial se caracterizé por avanzar sobre el centro, después por los bajos aledafios
a los cursos de agua del sur y el noroeste, para finalizar por los faldeos del oeste.
En un segundo periodo, marcado por turbulencias macroecondmicas entre 2016 y
2019, la oferta se retrae en superficie, pero no en cantidad de lotes (20 % del area del
periodo anterior y una extension media de 450m?). Por Gltimo, desde 2020 hasta 2023,
se oferta el 30 % de tierra disponible, con menor cantidad de lotes y una superficie
promedio de 1.800 m? (ya que aparecen los grandes loteos). En resumen, toda la
superficie ofertada en Tilcara durante la serie representa el 12 % de las parcelas y el
8 % de la tierra disponible. Este caso sirve a fin de comprender las transformaciones
socio-territoriales que vivié la Quebrada de Humahuaca durante los Gltimos veinte
anos. Las tres etapas representan de manera clara el avance sobre el casco urbano,
luego hacia las zonas periurbanas y —finalmente— los &mbitos de transicién y rurales.

Figura 4. Terrenos en venta entre 2003 y 2023. Tilcara, Quebrada de Humahuaca.

Terrenos 2020-2023
Terrenos 2016-2019
Terrenos 2003-2015
Parcelario Municipal

Fuente: elaboracion propia con base en relevamientos en terreno, avisos Web y clasificados del diario £/ Tribuno
de Jujuy (2023).
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5.  CONCLUSIONES

Tras veinte afios de la Declaracién de Patrimonio por parte de la uNEsco, se puede
afirmar que la Quebrada de Humahuaca vivencidé un proceso de transformacién
socioecondmica y territorial como pocos lugares de la Argentina contemporanea.
En este sentido, pequefias localidades dedicadas a actividades de cultivo y
ganaderfa trashumante hasta hace poco tiempo, pasaron a ser parte de un boom
turistico sin precedentes. Se trata de un caso de caracteristicas peculiares, ya que
se registré en un ambito alejado de los principales centros urbanos del pais, un
drea predominantemente indigena, rural y de altura. Por dichas razones, el impacto
del proceso analizado es doble, debido a los cambios que propicié tanto sobre
los aspectos culturales como econémicos.

Si se tiene en cuenta que al menos un diez por ciento de la tierra fue enajenado y
que los precios se multiplicaron entre cuatro y siete veces durante el periodo
analizado, las transformaciones ocurridas saltan a la vista. Asf, se sucedieron
cambios en los usos del suelo, desplazamientos de poblacién, transformaciones de
las condiciones del habitat, preminencia de los servicios turisticos, entre los aspectos
mas relevantes. En relacién a lo descripto, el avance de la industria del turismo
coadyuvd a la expansiéon de la frontera inmobiliaria, fruto de la chance de obtencién
de rentas extraordinarias a través del mercado de tierras local. En efecto, la aparicion de
brechas de renta en el espacio periurbano —pasibles de ser apropiadas— se
convirtié en un potente acelerador del proceso de valorizacién inmobiliaria.

Por su parte, a fin de determinar la importancia del proceso y hacer su expli-
cacién inteligible con las categorfas derivadas de la renta de la tierra, se analizo el
pasaje de propiedades rurales al ambito urbano a partir de la renta absoluta urbana.
Més adelante, se caracterizé la renta de monopolio de segregacién como mani-
festacién conceptual de la elitizacién excluyente del espacio regional. A esto, se
le sumé la renta de monopolio de turismo, situacién que se vio reforzada con la
propagacion del receptivo enoldgico tras la pandemia. Por tltimo, a medida que
se fue expandiendo la frontera inmobiliaria, se adquirieron tierras marginales
en ambitos rurales, con la posibilidad de captar brechas de renta periurbana,
apoyadas en suelos infértiles, que soportan bajas rentas agricolas; distantes de
las principales localidades, pero con transitabilidad todo el afio y acceso pleno
a servicios publicos.
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