APORTES A LOS ESTUDIOS DE FRONTERA A PARTIR DE LA
VALORIZACION
INMOBILIARIA RECIENTE
EL CASO DEL NORTE GRANDE ARGENTINO

APORTES AOS ESTUDOS DE FRONTEIRA A PARTIR DA VALO-
RIZACAO IMOBILIARIA RECENTE
O CASO DO NORTE GRANDE ARGENTINO

Resumen: En el presente trabajo, se
exhiben los resultados de diversos re-
levamientos realizados como parte de
una investigacion mas amplia sobre el
proceso de valorizacion inmobiliaria en
el norte argentino, con el propésito de
mostrar el alza reciente en los valores
de la tierra. Entre los objetivos se plan-
tea analizar la concurrencia de factores
que propiciaron la suba de los precios,
principalmente promovidos por la ex-
pansion de la frontera agropecuaria,
las actividades turisticas y la especu-
lacién inmobiliaria. Como principal hi-
poétesis, se postula la simultaneidad de
elementos que empujaron la valorizaci-
on inmobiliaria, impulsada por factores
econOmicos e institucionales.
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Resumo: Neste trabalho o autor apre-
senta os resultados de diferentes le-
vantamentos feitos como parte duma
pesquisa mais amplia sobre o proces-
so de valorizagdo imobiliaria no norte
argentino, com o proposito de mostrar
0 aumento recente dos valores da ter-
ra. Entre os objetivos especificos, pro-
pde-se analisar a simultaneidade dos
fatores que ajudarédo ao incremento
dos precos, principalmente promovi-
dos pela expansao da fronteira agrope-
cuaria, as atividades turisticas e a es-
peculacdao imobiliaria. Como principal
hip6tese, postula-se a simultaneidade
dos elementos que puxam a valoriza-
cao imobiliaria, impulsada por fatores
econdmicos e institucionais.
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Introducion

Las disputas historicas por la apropiacion del espacio en el Norte Grande
Argentino han marcado las formas de distribucion y usufructo territorial hasta el
presente. En esta formacién social de fronteras (TRINCHERO, 2000) los acto-
res pertenecientes a los grupos sociales con mayor capacidad de decisién han
logrado, histéricamente, vehiculizar sus demandas a partir del control sobre los
recursos, la produccion y las diferentes agencias del Estado.

Para los casos estudiados, existe una particular conformacion socio-espa-
cial donde las formas de articulacion entre el Estado y los actores de la socie-
dad civil se desarrolla de manera especifica en la formacidn social de fronteras,
caracterizada en los ultimos decenios por la escasa integracion socio-territorial,
la baja productividad de la tierra, la exigua generacién de empleo y la creciente
migracion rural-urbana.

Asimismo, conforme con el crecimiento econdmico experimentado durante
el periodo 2003-2018, especialmente hasta 2011, el espacio nortefio comienza
a ser objeto de inversiones inmobiliarias y de un ostensible mejoramiento de la
infraestructura existente. En efecto, este ambito geografico es visualizado como
un lugar de mayor fertilidad territorial (DE MATTOS, 1997) a la hora de invertir
debido a diversos factores de origen econémico e institucional.

Por su parte, la inversién en infraestructura (caminos, pasos fronterizos,
tendido eléctrico, servicios de red, entre otros) impulsd un incremento en la ca-
lidad de vida, a la vez que estimul6 crecientes condiciones de valorizacion del
capital. De este modo, la progresiva compresion espacio-temporal (HARVEY,
1988) en el area estudiada facilitd la entrada de inversiones en materia inmobi-
liaria.

En este contexto, la heterogeneidad y fragmentacion que se presentan en
areas urbanas y rurales muestran dos rasgos inherentes y constantes que se
expresan a lo largo de la geografia historica regional: el continuo proceso de
inversion inmobiliaria —con la consecuente valorizacion rentistica de la tierra y la
expulsion de pequenos productores y pobladores urbanos no capitalizados- jun-
to con el rol del Estado como promotor de diversas y contradictorias modalidades
del desarrollo. Mas particularmente, los procesos de transformacion reciente del
espacio rural-urbano pueden, de alguna manera, asemejarse a los observados
en las grandes ciudades.

Ahora bien, el objetivo general de la presente investigacion es analizar el
proceso de valorizacion inmobiliaria desarrollado de manera reciente a lo largo
de diversos espacios en en Norte Grande Argentino (especificamente en las pro-
vincias de Jujuy, Salta, Tucuman, Santiago del Estero, Formosa, Chaco y Misio-
nes). Este fendbmeno se sintetizd en la transformaciéon del espacio regional en su
conjunto. De este modo, se intentan identificar los factores que influyeron en la
fragmentacion espacial en diversos espacios del pais, asi como en los cambios
ocurridos en areas de transicion urbana-rurales.
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Asimismo, se realiza una primera comparacion entre unidades de analisis
sumamente diferentes. En este sentido, se identificaron diversas situaciones a
nivel de precios en ambitos urbanos y rurales, donde las caracteristicas espa-
ciales son complejas y diversas entre si, pero que encuentran similitudes en sus
causas y consecuencias. En el apartado metodolo6gico de explicara con mayor
detalle este escenario.

En sintesis, a lo largo de los relevamientos efectuados entre los afios 2011-
2018 se identifica una oferta ampliamente diversificada. Asi, se visualiza una
gran dispersion de precios al interior de las localidades urbanas, similar fenéme-
no —aunque mas tenue- en areas rurales. Finalmente, se comparan precios de
la tierra (especificamente lotes sin construcciones visibles) en zonas rurales y
semi-rurales a lo largo de las provincias mencionadas mas arriba, en escala tem-
poral. Del mismo modo, se reliza una reconstruccion de precios para los mismos
anos, pero en una escala espacial mas reducida, en la Quebrada de Humahuaca
(Provincia de Jujuy).

Hipétesis de trabajo y metodologia

De acuerdo a lo expuesto hasta aqui, la hipétesis de trabajo se plantea a
partir de diversas situaciones concurrentes que posibilitaron la valorizacion de la
tierra en el espectro del Norte Grande Argentino, ya sea por factores de orden
econdmico, social e institucional. Sus correspondientes derivados se tradujeron
en especulacion inmobiliaria, desarrollo de actividades turisticas, avance de la
frontera agropecuaria, por mencionar los aspectos mas relevantes.

De este modo, se puede afirmar que los factores institucionales podrian
haber tenido una incidencia fundamental en disparar el proceso de valorizacion
inmobiliaria, debido al fuerte incremento de la inversion (especialmente la publi-
ca). En efecto, la aplicacion de programas de desarrollo e infraestructura desde
las instituciones publicas hizo posible una mayor “compresion espacio-temporal”
en la “formacion social de fronteras” del norte argentino, con mejoras en el trans-
porte y los servicios, proceso que propicié también el aumento de los precios de
la tierra.

Asimismo, a nivel privado, el crecimiento econémico experiementado pro-
pici6é o facilitd la expansion de la frontera agropecuaria, principalmente de la
soja. De manera inversa, dicho crecimiento también se sustenté en este avance.
Finalmente, el incremento de los valores de la tierra también redundd en una
mayor especulacién con los inmuebles, hecho que puede constatarse en los
elevados precios que se observaron en los distintos relevamientos.

Por su parte, a nivel metodologico la aplicacidén del procedimiento compara-
tivo considera a la comparacién como un procedimiento sistematico y ordenado
para examinar relaciones, semejanzas y diferencias entre dos o mas objetos o
fendbmenos, con la intencion de extraer determinadas conclusiones. Asi, el ob-
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jetivo primordial de la presente investigacion es identificar esas continuidades y
rupturas en escala espacio-temporal con el propésito de identificar regularidades
que deben ser explicitadas mediante la interpretacion de la diversidad, a través
de la comprobacion de las hipotesis explicativas planteadas mas arriba (REYES,
2009).

El esquema de procedimiento de este analisis comparativo sigue ciertos
presupuestos logicos y metodologicos. En primer lugar, se comparan geografi-
camente procesos de valorizacion inmobiliaria, variando el nivel de abstraccién,
de acuerdo a donde se situa el andlisis y la escala espacial. En segundo lugar,
ante la multiplicidad de condiciones que influyen en la ocurrencia de los proce-
sos analizados y la indeterminacion sobre los efectos mutuos de esas condicio-
nes, se consideran algunas condiciones causales como constantes (el continuo
proceso de apreciacion de los activos inmobiliarios y las condiciones que se
generan desde los ambitos institucionales) y otras como variables operativas (la
forma de utilizacion de los factores tierra y capital en el espacio analizado), a las
que se permite o se hace variar para ver su influencia en la variable dependiente
o fenbmeno que se quiere explicar (SARTORI, 1970); (SMELSER, 1976).

La dimension cuantitativa de los niveles de analisis o escalas se subordina
a la magnitud de la superficie territorial, pero mas aun a los aspectos historicos,
estructurales y funcionales que los constituyen y diferencian los espacios en
cuestion. Este postulado se articula con la heterogeneidad socio-espacial que
se propone para el estudio del proceso de valorizacién inmobiliaria en el ambito
de la Quebrada, entendiendo a este fendmeno desde la perspectiva de un en-
tramado de interdependencias entre los diferentes niveles de analisis y a partir
del principio de interdependencia estructural entre las partes y la totalidad del
universo geografico, es decir, la “proporcionalidad” entre la parte y la totalidad de
la que forma parte (DI CIONE, 2004).

Asimismo, el recorte espacial es de multiples escalas teniendo en cuenta
que los procesos analizados pueden identificarse tanto a nivel local y regional.
La eleccion de dos ambitos rurales en el Norte Grande Argentino se establece
a partir de la considerable apreciacion de la tierra en estos lugares. Asi, los dos
frentes de expansion seleccionados estan compuestos por distintos avances de
fronteras agrarias en espacios especificos a los que usualmente se los denomi-
na como Gran Chaco y el Alto Uruguay.

Para el primero de ellos, se analizan dos grandes frentes: el “Umbral al Cha-
co”y el “Chaco Central”. Se denomina “Umbral al Chaco” a |la extensa franja que,
de norte a sur, atraviesa el este de Jujuy, Salta y Tucuman, asi como también
el noroeste de Santiago del Estero. Dicha region se caracteriza por un régimen
de lluvias estival de 600 a 1000 mm anuales, con aumento de precipitaciones
hacia el oeste por razones orograficas y con predominio de cultivos de secano.
Por su parte, el Chaco Central se circunscribe a la franja localizada entre los rios
Bermejo y Pilcomayo en el oeste de Formosa y Chaco y el este de Salta, en el
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sector mas arido del Chaco (precipitaciones inferiores a 700 mm en toda el area).

En el segundo caso, el Alto Uruguay se identifica con la explotacion recien-
te del tabaco burley y la expansion de las actividades turisticas. Histéricamente,
la necesidad de transportar la materia prima a los centros industriales genero
una serie de uniones terrestres entre los obrajes y el Rio Uruguay. Tal estructura
productiva adquirié una caracteristica regional y trasnacional: la configuracion
socio-espacial del Oeste de Santa Catarina y del Noroeste de Rio Grande do
Sul en Brasil repite los mismos patrones y elementos de la economia extractiva
misionera, la organizacion de las relaciones laborales y espaciales, las técnicas
y el transporte. Respecto a su insercién dependiente a los mercados nacionales,
hasta mediados de siglo XX, se repiten las mismas caracteristicas a una y otra
orilla del Rio Uruguay.

Por otra parte, en el caso de areas urbanas y peri-urbanas, se selecciond el
espacio de la Quebrada de Humahuaca, haciendo especial énfasis en la locali-
dad de Tilcara. Para este territorio, es importante tener en cuenta la declaratoria
de Patrimonio de la Humanidad a partir del ano 2003. De este modo, se genera
un mercado libre de tierras orientado a la inversion hotelera para el turismo de
alta gama. Actualmente, se puede aseverar que existe una distorsion de pre-
cios, debido 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
distorsion se dio con la declaracion de patrimonio, hecho que produjo un fuerte
desarrollo de infraestructura hotelera y de hospedaje en general (cabanas, po-
sadas). Al compas de la declaracion de patrimonio en 2003 y el boom turistico
que esta situacién origind, no hay que olvidar la devaluacién de 2002, hecho que
impactd positivamente sobre los precios relativos en dolares (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 mer-
cado interno y local, mientras que Purmamarca se encuentra mas vinculada al
mercado internacional. Por esta razén, en las dos primeras localidades se ha
registrado un estacionamiento de los precios en dolares desde hace unos anos,
producto de la saturacidén 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, fenbmeno que muestra el po-
tente efecto que poseen las expectativas sobre los bienes inmuebles. Dentro de
la Quebrada, las localidades de Uquia, Huacalera y Humahuaca poseen una 16-
gica diferente con respecto a las mencionadas mas arriba, en especial las areas
periurbanas de chacras colonizadas por finqueros bolivianos con gran capacidad
de ahorro (a partir del trabajo familiar con altos niveles de autoexplotacion).

A nivel econdémico, es substancial marcar un dato: a finales de 2015 se
produjo la devaluacién del tipo de cambio en alrededor de un 45%, fenbmeno
gue impacto en el nivel general de los precios de la economia. Si bien dicha situ-
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acioén impact6é de manera particular en el mercado de tierras, no se trata de una
correlacion directa, como puede observarse en otros mercados (por ejemplo, el
de los alimentos de primera necesidad). No obstante, existe una relacion entre
el proceso devaluatorio y el mercado inmobiliario local. En este sentido, quienes
poseian doblares cash frente a las posiciones en pesos se vieron beneficiados por
esta variacion. Adicionalmente, hasta aquel momento existia una brecha consi-
derable entre tipo de cambio oficial y el paraleo (“blue”) —alrededor de un 45%
($9,8 versus $14,4)- que se valid6 con la devaluacion de mediados de diciembre
de 2015.

Como es sabido, se desarrolla un traslado inflacionario a partir de una de-
valuacion que se identifica en los precios después de un lapso relativamente
corto de tiempo (en este caso en los meses subsiguientes, reportando niveles
de inflacibn mensual de hasta un 7% y un incremento anual del 40%). Para el
caso del mercado de tierras, esta traslacion puede darse de manera mas o me-
nos correlativa, aunque se trata de un proceso dificil de registrar a nivel micro.
De todos modos, el traslado de la devaluacion a los precios se produce como
en la mayoria de los mercados de la economia. A su vez, la identificacion de los
inmuebles como “reserva de valor” en un contexto de alta inflacion podria tener
injerencia en el alza de los precios.

Una aproximacion al nivel de precios en areas rurales

En primer término, se muestran los resultados actualizados al afio 2018
de las zonas rurales y peri-urbanas analizadas para la gran “formacion social
de fronteras” del norte argentino (BRATICEVIC, 2012). En el Mapa 1 se pueden
identificar diferentes areas en el municipio de El Soberbio (nordeste de la provin-
cia de Misiones en el limite con Brasil) donde se realiz6 un levantamiento in situ
en el ano 2011. Asi, se obtuvo una zonificacion de acuerdo a los valores registra-
dos, proceso por el cual también se identifico un diferencial de conectividad fisica
(caminos y transporte), provisidn de servicios y pendiente del terreno (ventajas
de localizacion en general). No obstante, no se encontraron diferencias substan-
ciales en cuanto a la posesion de la tierra, manejada mayormente a través de
compra-venta de boletos.
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) Mapa 1. Oferta de terrenos. Precios en dolares.
Areas periurbanas y rurales del Municipio de EI Soberbio. Aho 2011.
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Fuente: elaboracion propia en base a relevamientos en campo.

En primer término, se muestran los resultados actualizados al afo 2018
de las zonas rurales y peri-urbanas analizadas para la gran “formacion social
de fronteras” del norte argentino (BRATICEVIC, 2012). En el Mapa 1 se pueden
identificar diferentes areas en el municipio de El Soberbio (nordeste de la provin-
cia de Misiones en el limite con Brasil) donde se realizd un levantamiento in situ
en el ano 2011. Asi, se obtuvo una zonificacion de acuerdo a los valores registra-
dos, proceso por el cual también se identifico un diferencial de conectividad fisica
(caminos y transporte), provisidn de servicios y pendiente del terreno (ventajas
de localizacion en general). No obstante, no se encontraron diferencias substan-
ciales en cuanto a la posesion de la tierra, manejada mayormente a través de
compra-venta de boletos.

Por su parte, en el Cuadro 1 se muestra la evolucion de precios en el am-
bito rural en distintas zonas del norte del pais. Asimismo, pueden observarse las
caracteristicas del suelo a partir del nivel de precipitaciones (esto, en relacion al
potencial avance de la frontera agropecuaria). En efecto, este proceso empuja la
valorizacion inmobiliaria en las diferentes areas estudiadas, especialmente por
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el precio de la soja (aunque también intervienen otros factores méas especificos
espacialmente, como el desarrollo turistico). En este sentido, la “fertilidad territo-
rial” abarca no sélo las condiciones edafolégicas y climéticas, sino también a las
mejores condiciones en materia de transporte y servicios. Asi, el crecimiento de
la “compresidén espacio-temporal” en estas areas se corresponde con mayores
valores de la tierra.

Cuadro 1. Evolucion de los precios de la tierra por zona.
Region del Norte Grande Argentino. Ahos 2011-2018.

Localiracion Caracterizticas e . Variaciin
1011 2016 Precios
Lluvias . I
. Uzos del - Variacion
Lona Provincias Anuales Susls Us5ha Porcentaal
{mum)
Tujuy, Salta,
Umbral al Tucuman ¥ . - -
Charo Sanfisen del G00-1 00 Soja 3.000 4 D00 33
Eztern
Chaco Central | SaltayFormosa | 500-600 | Conadena 300 400 13
- Extenziva
Chaco Sanfiazo del , Sojav - - -
T —— GO00-B00 Cranaderia 2.000 2.500 30
Diomo Central , Sojaw - o .
Chaqueio Chaco G00-10:0 Alzoddn 2.200 2.750 15
Alto Urugnay Tahaco
Coloniaz hliziomes 1400-2000 - 1.200 1.500 25
Burlev
Tabacalaraz -
Alto Uruguay . N
Tonas \lizionas 1400-2000 |FROEMEY | 5 45p 2 400 20
I Eucalipmsz
Feforestacion
Alto Uruguay
Corredor hMiziones 1400-2000 Turi=mo 4000 5 .000 25
Turiztico

Fuente: elaboracion propias en base a relevamientos en campo.
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Como puede verse en el cuadro mas arriba, la evolucion ascendente de los
precios oscila alrededor de un 25% en délares (entre 20% y 33%) de acuerdo al
caso durante un lapso de cinco afios (2011-2018). Este aumento de los precios
se debe a diversos factores, tales como la valorizacion de la tierra por la expan-
sidén de la frontera agraria, o bien, areas no explotadas que pasaron a ser gana-
deras gracias al corrimiento de la frontera del cultivo de la soja.

El notable crecimiento de la produccidn sojera se tradujo en el incremento
de la productividad y en la expansion territorial del cultivo, especialmente durante
los ultimos veinticinco afnos. Esto se tradujo en una zafra anual de 54,9 millones
de toneladas, una superficie cosechada de 17,3 millones de hectareas y un ren-
dimiento de 3,2 toneladas por ha. para la campana 2016-2017 (SECRETARIA
DE AGROINDUSTRIA, 2018).

Para arribar a estos numeros fue necesario extender la frontera de la soja
hacia areas que no se empleaban para este cultivo. El norte argentino fue par-
te de esa transformacion productiva que tuvo sus primeras manifestaciones en
los afos setenta, proceso que termin6é de consolidarse durante los ultimos dos
decenios. A medida que la soja fue avanzando, otros usos del suelo fueron des-
plazados. De este modo, el proceso de sojizacién apart6 a los tipicos cultivos de
girasol, trigo y maiz (aunque este ultimo observo un repunte durante las dltimas
campanas debido a la quita de las retenciones). De todos modos, el aporte de
la soja al total nacional representa en la actualidad alrededor de un 40% de la
cosecha.

Por su parte, el avance del cultivo produjo un doble proceso de migracién
del ganado vacuno. En primer lugar, se extendié desde la pampa humeda hacia
areas marginales y mas aridas del pais, como las regiones analizadas. En se-
gundo término, al interior de estas zonas también hubo desplazamientos por el
avance de la oleaginosa. Gran cantidad del stock vacuno migr6 hacia provincias
como Chaco, Formosa, Salta y Santiago del Estero y, dentro de estas provincias,
hacia las zonas mas aridas. Asimismo, la oleaginizacion del norte argentino,
a través de la intensificacion del cultivo de soja con el consecuente desplaza-
miento de la ganaderia, se materializé gracias a condiciones mas propicias para
la exportacion de commaodities, conformacion de consorcios agroexportadores,
puesta en produccion de tierras poco rentables, desregulacién del sector gra-
nario, ventajas fiscales, innovaciones tecnolégicas y el aprovechamiento de un
ciclo mas humedo.

Los valores de la tierra en zonas urbanas

Para el caso de las localidades de la Quebrada de Humahuaca, durante el
afno 2016 se realiz6 un primer relevamiento “en campo” con el propésito de to-
mar una muestra de la situacién de los precios de la tierra. En cuanto a la oferta
de terrenos, se detectaron unos 93.352 metros cuadrados a lo largo del espacio
quebradefio. Para el caso especifico de la localidad de Tilcara, se identifico una
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gran oferta de lotes (alrededor de 30) con un tamafio promedio del 858 m2 y un
valor de $1,487 por metro cuadrado (alrededor de USD 96, si se toma un tipo de
cambio a $15,5). Por su parte, la totalidad de la oferta asciendia a mas de 24,015
m2, con un espectro de terrenos que alcanzan los 2.000 m2, hasta lotes mas
pequefios con una superficie promedio de 300 m2.

Mapa 2. Oferta de terrenos. Precios en pesos. Localidad de Tilcara. Aho
2016.

Fuente: elaboracion propias en base a relevamientos en campo.

Al momento del relevamiento, se identificaron tres loteos pertenecientes a
la misma cantidad de inmobiliarias, que son las mas importantes en la zona. Con
excepcion de tres terrenos de duefios directos, toda la oferta restante se repartia
entre estos tres agentes. Es de destacar la influencia que poseen estos actores
en la determinacién de los precios, empujandolos al alza, pese a que muchas
unidades permanecen en venta sin poder realizarse en el mercado debido a los
elevados valores.

En cuanto a la obtencion de los datos, para el relevamiento perteneciente
al ano 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 efec-
tu6 en terreno en comunicaciéon con duenos directos; esto significo una muestra
de 26 terrenos, siete casas y dos posadas. En todos los casos, se trata de pre-
cios de venta al publico. Con respecto a los valores de referencia de los afos
2011 y 2018, se solicitaron los datos de venta a estos mismos agentes, ademas
de complementarse con todos los avisos clasificados del diario provincial El Tri-
buno. La muestra para el primero de estos afos implicd un total de 22 terrenos,
mientras que para el segundo, un total de 24 lotes (Cuadro 2).

En la ciudad de Tilcara, donde se identifico la mayor oferta de lotes para
2016, los valores se ubicaban en 95 délares el m2. Histéricamente, el lugar con
precios mas elevados ha sido Purmamarca, que paso6 de unos 74 délares a 156
por m2 durante el periodo de referencia; mientras que en Humahuaca creci6 de
22 a 55 ddlares por cada metro cuadrado.

Cuadro 2. Precios de terrenos. Quebrada de Humahuaca. Ahos 2011-2018.

Variacion
= A A A
Afio 2011 2016 2018 2011.2018
Localidad USS/m’ Variacion
Porcentual
Tilcara 45 a5 104 120
Purmamarca 74 142 156 110
Humahuaca 22 30 35 150
Quebrada 45 84 38 100

Fuente: elaboracion propia con base en relevamientos con inmobiliarias de la zona,
levantamiento en terreno y avisos clasificados del Diario EI Tribuno.

Por su parte, se pudieron identificar gran cantidad de propiedades —por
fuera del mercado formal de compra y venta- que se encontraban bajo proceso
de prescripcion adquisitiva, situacidbn que muestra la elevada precariedad para
conformar un mercado formal de tierras de mayor alcance. Si bien en Tilcara se
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puede encontrar una oferta substancial de terrenos, la gran mayoria con escritu-
ra, en el resto de la Quebrada esto se vuelve mas complicado, especialmente en
las 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 propiedades fiscales que se maneja sin escritura. Como
sustitucion de este documento publico, en las transacciones se utilizan el boleto
de compra venta, el permiso de ocupacion y las mejoras.

Estimativamente, si se comparan los precios actuales con los del ano 2004
(transcurrido apenas un afno de la declaratoria de patrimonio en la Quebrada
de Humahuaca) los valores se multiplicaron siete veces y media, en la moneda
extranjera de referencia (USD 12 contra USD 88). Por su parte, si se normaliza
la serie teniendo en cuenta la emision monetaria de la FED vy la inflacion de los
Estados Unidos con base 100 para 2004 (siendo en promedio 137 para 2018) el
precio actual descenderia a USD 64, multiplicandose cinco veces y media (Fx-
top, 2018).

Del mismo modo, si se analizan especificamente los valores para el afio
2011, los terrenos registraban un precio promedio de USD 45, siendo casi el
doble en déblares en apenas cinco anos. Asimismo, se esta actualizando el re-
levamiento para 2018, que hasta el momento muestra un precio promedio para
toda la Quebrada de USD 88, datos previos a la fuerte devaluacién ocurrida a
finales de agosto, que totaliza casi un 100% a lo largo del presente ano y, se-
guramente, modifique a la baja los precios en dblares del mercado inmobiliario.

Mercado de tierras y especulacion

Como se verifico a lo largo de diversas entrevistas, los agentes inmobilia-
rios indican que algunas adquisiciones se dirigen a la esfera especulativa, espe-
rando un alza aun mayor en los precios, o una devaluacién del tipo de cambio.
De todos modos, parece ser que el mercado local estaria tocando su techo con
respecto a los precios en dolares de las propiedades. Esto puede identificarse
en el bajo nivel de transaccionalidad durante el ano 2017 y 2018, ya que muchas
de las propiedades consultadas continuaban a la venta. De la misma manera, se
identifica un fuerte factor subjetivo en los valores de las tierras del mercado local
y regional. En otras palabras, se observan precios en la oferta algo desmedidos,
razon por la cual no se realizan en el mercado.
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Grafico 1. Comparacion entre inversiones financieras e inmuebles (2016).

Rendimiento real de distintas inversiones —— Inmueble con alquile
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Fuente: Blanco (2016).

En el Grafico 1 se muestran los rendimientos de diferentes inversiones des-
de 1981 hasta la actualidad, con especial enfasis en los afios 2003 (postconver-
tibilidad) y 2011 (fecha de referencia del presente estudio). Si bien durante los
primeros afnos el ahorro en “dblar billete” superaba a la tenecia de inmubles bajo
alquiler, a partir de 2008 esto esta relacidon se invirti6. Asimismo, los inmuebles
con alquiler se registraron bastante por encima con respecto al resto de las in-
versiones en ese lapso. Por ultimo, y muy por debajo, se ubicaron los plazos fijos
en moneda local.

En sintesis, se puede aseverar que gracias a la alta rentabilidad que ofrece
el sector, y como reserva de valor ante la falta de otras posibilidades de inversidon
en un contexto de alta inflacion, “los ladrillos” o “la tierra” se convirtieron en la
mejor opcidn de ahorro inclusive en estas areas “no tradicionales”.

BRATICEVIC, Sergio Ivan . Aportes a los estudios de Frontera a partir de la valorizacion inmobiliaria reciente: el
caso del Norte Grande Argentino.
albuquerque: revista de historia. vol. 10, n.° 20. ago. - dez. de 2018



48

Conclusiones

Como se verifico a lo largo de diversas entrevistas, los agentes inmobilia-
rios indican que algunas adquisiciones se dirigen a la esfera especulativa, espe-
rando un alza aun mayor en los precios, o una devaluacién del tipo de cambio.
De todos modos, parece ser que el mercado local estaria tocando su techo con
respecto a los precios en dblares de las propiedades. Esto puede identificarse
en el bajo nivel de transaccionalidad durante el ano 2017 y 2018, ya que muchas
de las propiedades consultadas continuaban a la venta. De la misma manera, se
identifica un fuerte factor subjetivo en los valores de las tierras del mercado local
y regional. En otras palabras, se observan precios en la oferta algo desmedidos,
razon por la cual no se realizan en el mercado.

El analizado proceso de valorizacion inmobiliaria plantea diversas limita-
ciones y desafios. En primer lugar, se identifican diferentes restricciones a partir
del fendmeno actual de incremento de los precios de la tierra, a saber: avance
de las actividades de servicios sobre las productivas (con escaso impacto en
materia de empleo), migracion desde zonas rurales hacia localidades urbanas
(con las consecuentes externalidades negativas que esta situacion conlleva) y la
proliferacion de la especulacion inmobiliaria. En segundo término, y de acuerdo
a la orientacion de la presente investigacion, se considera substancial realizar un
aporte al diagnéstico de los precios inmobiliarios rurales y de localidades meno-
res, aspecto escasamente investigado en el ambito académico.

En efecto, esta pesquisa se orienta a iniciar y profundizar un tipo de estudio
gue habitualmente se realiza en d&mbitos urbanos, donde existe una variada ofer-
ta de inmuebles que puede ser registrada y sistematizada. No obstante, el prin-
cipal desafio metodoldgico es replicar estos esquemas en areas zonas rurales y
urbanas de pequena escala, donde el tamano de la muestra es menor y resulta
sumamente complicado calcular valores promedio de la tierra.

Especificamente, en el presente trabajo se analizaron niveles de precios
de la tierra, a lo largo del tiempo, con el proposito de dar muestra de los distintos
procesos que actuan sobre la determinacién actual de los valores inmobiliarios.
Si bien se trata de una primera aproximacion, que forma parte de una investiga-
ciobn mas amplia, se puede inferir que los factores de mercado, asi como lo de
orden institucional, han traccionado al alza los valores inmobiliarios durante los
ultimos quince afios, haciendo eje en el periodo 2011-2018.

Por ultimo, la construccion y el mejoramiento de la infraestructura regional
propiciada por el Estado Nacional fue generando condiciones éptimas para el
avance de actividades tales como la produccién agropecuaria y los servicios
turisticos. Del mismo modo, esto permitié la conformacion de un mercado de
tierras con mayor oferta, a partir de la entrada de nuevas tierras antes impro-
ductivas. Todo esto redundd en una notable transformacion del espacio local y
regional, especialmente en areas rurales y de borde.
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