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—— Produccién del habitat en el contexto de pandemia
~— enel aglomerado Gran San Salvador de Jujuy
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Después de un afio de la primera disposicion nacional de aislamiento social, se
reflexiona sobre el impacto de la misma en la evolucién operada en el aglome-
rado del Gran San Salvador de Jujuy. El objetivo de esta investigacion es identifi-
carlas formas de crecimiento durante 2020, compararlas con los afios anteriores
y detectar si existen cambios que se relacionan con el contexto de pandemia.
A través del andlisis de imagenes satelitales se indaga en las transformaciones
urbanas, se observan las dreas que se desarrollaron, las nuevas expansionesy
consolidaciones producidas. En paralelo, se investigan en medios de comunica-
cion las promociones ofertadas en el transcurso del afio que, a su vez, se veri-
fican en entrevistas a promotores inmobiliarios. Esto permite concluir que los
cambios disruptivos impuestos por la crisis sanitaria, por una parte, plantean
limitaciones y condicionan el accionar de la poblacién, y por otra, crean las con-
diciones estratégicas para promover actuaciones urbanas «informales», tanto
desde su aptitud de suelo urbano como desde el punto de vista del marco juri-
dico administrativo en el que se originaron.

Habitat production in the context of pandemic in the agglomerate Gran
San Salvador de Jujuy

After a year of the first national legal provision of social isolation, we reflect on
the impact of this on the growth and evolution operated in the conglomerate of
Gran San Salvador de Jujuy. The objective of this research is to identify the forms
of growth during 2020, compare them with previous years and detect if there are
changes that are related to the context of pandemic. Through the analysis of sat-
elliteimages we investigate the transformations in the agglomerate, we observe
the areas that developed, the new expansions and the consolidations produced.
In parallel, the promotions offered during the course of the year are researched
in media, which, in turn, are verified in interviews with real estate developers.
This allows us to conclude that the disruptive changes imposed by the health
crisis, on the one hand, pose limitations and condition the actions of the popu-
lation, and on the other, creates the strategic conditions to promote «informal»
urban actions, both from the aptitude of their suitability as urban land and from
the point of view of the administrative legal framework.
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INTRODUCCION

La presente investigacién forma parte de la tesis
denominada «Fragmentacién socio-espacial y su rela-
cion con los sectores de influencia fluvial en el aglome-
rado Gran San Salvador de Jujuy (Argentina). Periodo
1990-2020», realizada por la Arq. Lourdes Albornoz y
dirigido por la Dra. Gdmez Lopez, y que actualmente
se encuentra en elaboracion. Ademas, se destaca que
se efectuaron estudios anteriores en la tematicay par-
ticularmente en este sitio, por lo que se cuenta con
datos cuantificados y cualificados de la situacién pre-
via a la pandemia.

En este sentido, en otros trabajos se estudia la 16gi-
ca del crecimiento metropolitano en Jujuy, donde se
analiza el impacto de la obra publica realizada en las
ltimas décadasy como el Estado, en el rol de promo-
tordelaciudad, colabora con los procesos de segrega-
ciény fragmentacion socioespacial (Albornoz Y Gémez
Lopez, 2020). Con base en estos antecedentes se pro-
pone identificar y caracterizar las transformaciones
ocurridas durante 2020 para establecer qué relacio-
nestienela produccion del habitat conla situacion de
la pandemia por COVID-19.

Contextualizacién de la pandemia por COVID-19 en
Jujuy

El 16 de marzo de 2020 se decreta la emergencia sa-
nitaria en la provincia y en ese contexto se crea el Co-
mité Operativo de Emergencias (COE) presidido por el
gobernador de la provincia. Se destaca que las deci-
siones y lineamientos emitidos por el COE deben ser
acatados de manera obligatoria por parte de los or-
ganismos autdrquicos integrantes de dicho comité,
entre los que se encuentra el Instituto de Vivienda y
Urbanismo de Jujuy, que deja a disposicién su perso-
nal y vehiculos (Gobierno de la provincia de Jujuy,
2020, Boletin Oficial N° 31y 33).

Setienen en cuenta las particularidades de la provin-
cia, como su condicién de doble fronterainternacional,
unaimportante cantidad de estudiantes universitarios
en otras provincias y una notable agrupacién de tra-
bajadores estacionales migrantes. En tanto, el gobier-
no se distingue por su rol proactivo respecto de las
normativas de cierre, control y restriccion durante la
pandemia. De esta manera, en gran proporcion las
normativas provinciales son adhesiones a leyes, dis-
posiciones y Decretos de Necesidad y Urgencia del
gobierno nacional (DNU) (Bernasconi, Romero y Go-
lovanevsky, 2021).

Al Ministerio de Seguridad provincial se le confieren
las facultades preventivas y punitivas para asegurar
su actuacién en forma eficaz en la pandemia dentro
de un régimen reglamentario excepcional de contra-
venciones y penas. De igual modo, entra en vigencia
un régimen sancionatorio excepcional para las con-
ductas que transgredan las disposiciones del COE (Go-
bierno de la provincia de Jujuy, 2020, Boletin Oficial N°
32). Otras disposiciones del gobierno provincial se re-
lacionan con la prérroga de los vencimientos de fac-
turas de los servicios basicos, al igual que sucede con
el pago de impuestos.

Enlalinea temporal, se observa que desde el inicio
de la pandemia en 2020 se destacan los siguientes
eventos: el 13 de julio, la provincia entra en la fase de
Aislamiento Social, Preventivo y Obligatorio (ASPO).
Ademads, se faculta al COE a clasificar zonas o localida-
des por colores de acuerdo con la situacién epidemio-
|égica, a flexibilizar o restringir medidas dispuestasy
determinar protocolos de bioseguridad. Para la fecha
del 25 de octubre del mismo afio, se incorporan todos
los departamentos de la provincia de Jujuy dentro de
la medida denominada Distanciamiento Social, Pre-
ventivoy Obligatorio (DISPO) (Gobierno de Jujuy, 2020,
Boletin N°86y 128). En definitiva, las medidas impues-
tas desde lairrupcién de la pandemia en las ciudades
parecieran haber actuado fundamentalmente como
un limitante severo y rigido en cuanto a las restriccio-
nes que regulan el accionar de la poblacién, sobre
todo desde lo juridico administrativo.

Supuestos que motivan la investigacion

Las condiciones de aislamiento de la sociedad, el
suspenso de las actividades y los mecanismos de con-
trol sobre el territorio, son el contexto ideal para ope-
raciones de especulacién y ocupacién irregular del
suelo.

Esto se observa en dos modos de actuacién dife-
renciados:

Acciones formales tanto de ejecucion estatal, me-

diante construccién de vivienda o entrega de lotes,

como de intervencidn privada a través del loteo de

grandes terrenos.

Acciones «informales» A) de la clase media y media

alta que se encuentra en un contexto de aislamien-

to obligatorio, con dificultades para movilizarse al

exterior o a areas de segunda residencia, y con la

imposibilidad de ahorrar en moneda extranjera.
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FIGURAO1 | Imagen comparativa fines de 2019 y finales de 2020. Sector Etapa 15. Fuente: Imagenes satelitales de Google Earth.

Todo ellofacilita la accién de promotores inmobilia-
rios que captan esos ahorros o excedentes de las
economias familiares y ofrecen una alternativa de
residencia en loteos y emprendimientos suburba-
nos (muy valorada en el periodo de aislamiento es-
tricto); B) de los sectores populares que ampliany
consolidanla ocupacién de areas vulnerables en si-
tuacién de riesgo ambiental.

Estainvestigacién identifica no solo los cambios re-
gistrados en la mancha urbana del aglomerado del
Gran San Salvador de Jujuy desde el inicio de la cua-
rentena en marzo de 2020, sino también las operacio-
nes o promociones surgidas en este contexto que
pueden o no haberse materializado.

Estas operaciones se mapean a los fines de poder
hacer un registro que permita concluir cudles son las
tendencias en materia de ocupacién del suelo, en re-
lacién con la pandemia, respondiendo los siguientes
interrogantes: ;las condiciones de ASPOy DISPO ocu-
rridas en el transcurso de 2020 influyeron en las ten-
dencias de crecimiento y de la ciudad? ¢Cudles son
fueron acciones que se desarrollaron? ;Quiénes fue-
ron los promotores? ;Cual fue el rol del Estado en este
contexto?

METODOLOGIA

Parala elaboracién de este trabajo de investigacién
se realizan interpretaciones y comparaciones entre
imdgenes satelitales que se corresponden al periodo
entre fines de 2019 y finales de 2020. Esto permite
identificar cuales son las zonas residenciales que cre-

cieron o se transformaron en ese periodo. Luego se
elabora una clasificacién tipoldgica de esos sectores
para determinar sus caracteristicas particulares, como
tipo de gestién, drea de ocupacién, cantidad de vivien-
das aproximadas, promotores, entre otras.

Con estainformacién se desarrolla un mapa esque-
matico de las ubicaciones de las principales operacio-
nes y una tabla que muestra y ordena los datos de
cada una de las intervenciones relevadas. A partir de
esto se describen los resultados observados. Para
complementar esa informacién se recurre al andlisis
de documentos como los boletines oficiales del go-
bierno provincial de 2020, que detallan las politicas
en cuestiones de vivienda y habitat implementadas,
lo que permite reconocer una parte del accionar
estatal.

Asimismo, para conocer ciertos procesos espacia-
les se analizan notas periodisticas digitales que dan
cuenta de la situacién en ciertos sectores de interés.
Del mismo modo, se visitan paginas web de promoto-
resinmobiliarios locales privados y se hacen entrevis-
tasaactores clave que se encuentran en esta actividad
para comprender los cambios ocurridos durante 2020
en el contexto de la pandemia.

ANALISIS Y RESULTADOS

Transformaciones espaciales durante 2020

1. Actuaciones estatales de gestién publica

En este sentido, se observa como cambio que seen-
tregan dos conjuntos habitacionales estatales. Sin em-
bargo, al tratarse de la promocién publica, esto se
habia planificado y desarrollado en afios anteriores.
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Cabe destacar que uno de ellos se trata de una adju-
dicacion del sector denominado Etapa 15, en Alto Co-
medero. Se corresponde con las viviendas a cargo de
las cooperativas de trabajo de la Tupac Amaru y de la
Organizacion de Desocupados Independientes de Ju-
juy (ODI)), que se iniciaron en 2012y que quedaron in-
conclusas (Fig. 1).

Esta accidn se apoya en el decreto acuerdo 1010-
ISPTyV/2020 Plan de Entrega Anticipaday Opcional. La
complejidad de la pandemia agrava la crisis econémi-
ca del pais y afecta a las politicas habitacionales; por
lo tanto, impacta en los segmentos mas vulnerables
de la poblacién. De tal modo, resulta prioritario ase-
gurar el acceso a la vivienda social principalmente en
dichos sectores poblacionales.

Se parte de la existencia de conjuntos residenciales
sin conclusion definitiva por diferentes motivos en dis-
tintos sectores del territorio provincial. A partir del de-
creto 9.130-ISPTyV-2019 se autoriza el relevamiento
de obrasy el 30 de mayo de 2019 se realiza el sorteo
de inmuebles entre los inscriptos para los programas
«Un lote para cada familia que lo necesite» y «Jujuy
Habitat», que concede derecho de preferencia a la
preadjudicacion con el cumplimiento de requisitos
exigidos por la ley de Tierras Fiscales.

Sealientan acciones para concluiry entregar la ma-
yor cantidad de obras. No obstante, la retraccién eco-
némica, sumada a la paralizacién de actividades por
la emergencia epidemioldgica, impone adoptar me-
didas excepcionales para evitar el deterioro de las vi-
viendas y mitigar la crisis habitacional.

Por ello, el dia 7 de agosto de 2020 se dispone de la
adjudicacién anticipada de unidades, estableciéndose
como condicién que se preste consentimiento previo,
formal y expreso de su recepcion en las condiciones
edilicias y estructurales concretas al momento de en-
trega. Asi se cumple con la funcién social de las tierras
fiscales mediante su otorgamiento en forma progresi-
va a favor de las familias que las precisan. La autoridad
de aplicacion se trata de la Secretaria de Ordenamien-
to Territorial y Vivienda (Gobierno de la provincia de
Jujuy, 2020, Boletin Oficial N° g5).

En el contexto de este acuerdo también se identi-
fica el drea en transformacién conformada por el de-
sarrollo del Loteo 14 Hectareas (terrenos vacantes
en la primera imagen que corresponde a antes de la
pandemia)y la densificacion del sector Etapa 16, este
Gltimo también era el lugar para un conjunto habita-
cional a cargo de organizaciones sociales que no tuvo

avance ni conclusion de las obras correspondientes
(Fig. 2). La ubicacién es el extremo sur del barrio Alto
Comedero.

Se observa que ante la necesidad de ocupacién se
entregan con la condicion de aceptar el estado actual
de las viviendas. Por ello, las familias deben realizar
una importante inversién previa para conseguir apti-
tudes minimas para habitarlas.

Asimismo, el Estado reafirma su interés en la cues-
tién de vivienda al promulgar la ley 6179 de transpa-
rencia y control de la obras y politicas habitacionales.
Su objetivo es establecer dispositivos de control y
transparencia en la ejecucién de politicas de habitaty
obras publicas en general. Se enfoca en garantizar una
correcta ejecucion, transparencia, acceso igualitario,
y universal, eliminando practicas clientelares oiilicitas.
De esta manera se constituye en un mecanismo de
control provincial de observancia obligatoria (Gobier-
no de la provincia de Jujuy, 2020, Boletin Oficial N° 69).

Sobre estas cuestiones, también esimportante men-
cionar el decreto 10041-1SPTyV/2019, donde el gober-
nador aprueba las disposiciones de laley 6077 de 2018,
denominada Creacidn del Sistema Solidario Provincial
de Viviendas, que tiene por objetivo asegurar la titu-
larizacién de conjuntos de habitacién y terrenos, la
asignacién de recursos econémicos y las herramien-
tas financieras para garantizar el acceso a la vivienda.
Como autoridad de aplicacion se designa al Instituto
de Vivienday Urbanismo de Jujuy (Gobierno de la pro-
vincia de Jujuy, 2020, Boletin Oficial N°50).

Estas normativas reflejan la grave problematica que
posee Jujuy y su principal centro urbano en cuestio-
nes de habitat. Histéricamente se identificaron incum-
plimientosy diferentes irregularidades en los procesos
que implica el acceso a la vivienda de promocién pu-
blica, desde el sorteo, adjudicacidn, y hasta la escritu-
racion. El ejemplo mas notable es la situacién ocurrida
al inicio de la urbanizacién en el barrio Alto Comede-
ro, a mediados de 1980, donde el clientelismoy los in-
tereses politicos se priorizaron por sobre los de la
poblacion (Fournier, 2002; Bergesio, Golovanevsky y
Marcoreli, 2009).

Dentro de las acciones estatales se encuentran las
que contribuyen a mejorar las condiciones del habitat.
En este caso, los mejoramientos de urbanizaciones
irregularesy areas vulnerables no fueronidentificados
através de operatorias en el territorio, ya que se reco-
nocen acciones puntuales y de indole legal principal-
mente asociadas a la regularizacion de la tenencia.
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FIGURA03 | Imagen comparativa 2019-2020. Nuevo loteo Ruta Nacional N°g. Fuente: Imagenes satelitales de Google Earth.

Asimismo, se considera que el Programa Mejora-
miento de Barrios (PROMEBA) junto al Instituto de Vi-
vienday Urbanismo de Jujuy tiene planteadas mejoras
en diferentes sectores del barrio Alto Comedero. En
2019 se concluyd lainstancia de consulta publica don-
de participaron diferentes actores y grupos relevan-
tes de la comunidad. Ademds, el programa provincial
Jujuy Habitat continda con su actividad, entre las que
seregistra un gran nimero de normativas en relaciéon
con la regularizacién dominial de lotes entregados
desde la gestién del Estado, que tienen su origen en
afios y décadas atrds.

En estalinea, diversos decretos (Boletines Oficiales
N° 107, 108, 118, 119, 124, 147, 152A) informan sobre
multiples readjudicaciones de lotes, que implican un
proceso de pérdidas de derechos del beneficiario ori-
ginal para ser traspasados a otra persona. Estos inmue-

bles sometidos a seguimientos e informes se ubicanen
diferentes lugares de la provincia, y entre ellos se des-
tacan las zonas del aglomerado como las 30 hectéreas,
B2, 8 de marzo, 14 hectareas y 150 hectareas en el ba-
rrio Alto Comedero; el barrio Punta Diamante, Los Pe-
rales, El Chingo y 23 Agosto en San Salvador de Jujuy;
sectores denominados 10 hectéreas, 2 de abril en
Palpala.

A su vez, se dictan varios decretos de autorizacién
de escrituracién de lotes en la provincia, en concor-
dancia con el plan de regularizacién dominial que lle-
va adelante el gobierno (Gobierno de la provincia de
Jujuy, 2020, Boletin Oficial N° 127). Respecto de las po-
liticas de habitat, durante el estado de emergencia sa-
nitaria se distinguen algunas normativas provinciales
publicadas en los Boletines Oficiales (N°83, 125y 149)
que reflejan interés en temas de déficit habitacional
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de los sectores mas vulnerables de la poblacién, cues-
tiones ambientalesy de género. Estas tematicas insta-
ladas en la normativa surgen a raiz del alcance global
que poseen las agendas urbanas de los ultimos afios.

De acuerdo con lo determinado anteriormente, la
promocion estatal de vivienda continda con la misma
tendencia en cuanto a su ubicacion. Se encuentra sec-
torizada en la periferia tal como se plantea en el estu-
dio sobre los efectos de la obra publica en relacién con
los procesos de fragmentacion existentes (Albornozy
Gomez Lopez, 2020).

2. Actuaciones privadas

En los Ultimos meses de 2020 toma gran relevancia
la promocién de loteos privados. Se identifican tres
nuevos emprendimientos realizados por importantes
desarrolladores inmobiliarios ubicados en la zona de
Alto Comedero (Fig. 3). Del mismo modo, se identifi-
can dos nuevas urbanizaciones cerradas.

Cabe destacar que, si bien facticamente no se veri-
fican acciones en el territorio, en las redes sociales y
respectivas paginas web, lasinmobiliarias realizan una
fuerte promocién de emprendimientosy loteos subur-
banos para atraer la inversion de la clase media y me-
dia alta que compra en condiciones de preventa. Es
decir que ni la division de la tierra ni la infraestructu-
ra esta completamente materializada al momento de
latransaccion, y se tiene en cuenta que, como compro-
bante, existe el boleto de compraventa.

Ademas, se registra un pequefio crecimiento de nue-
vas construcciones en loteos privados cuyo desarrollo
data de afios anteriores. Estas nuevas intervenciones
se realizan en diferentes puntos del aglomerado: al
norte en Higuerillas, Los Peralesy Suipacha, yal suren
Alto Comedero. En este sentido, se observa unaumen-
to, aunque en pequefia proporcién, deviviendas en las
urbanizaciones cerradas durante 2020, emplazados en
el eje de la Ruta Provincial N° 2 (Fig. 4).

Durante 2020, el mercado inmobiliario en el aglo-
merado tiene variaciones en su dindmica. Al inicio, la
alta restriccion de actividades y movimientos coinci-
de con un estancamiento en el rubro. En este sentido,
se paralizan algunas funciones debido a la inestabili-
dad laboral en el contexto de la crisis sanitariay a la
vigencia de la nueva ley de Alquileres, en la que se con-
gelan los precios y se prohiben los desalojos por in-
cumplimiento de pago entre el 1 de julio y el 30 de
septiembre de 2020.

Con el correr de los siguientes meses, la actividad
se reanuda paulatinamente y toma relevanciala inver-
sién en terrenos privados. Los sectores socioecond-
micos con capacidad de ahorro compran lotes en Alto
Comederoy en el departamento de San Antonio (fue-
ra de area considerada como parte del aglomerado
pero que gradualmente se va integrando al mismo),
como segunda residencia o como método de inver-
sién y ahorro. Por su lado, las desarrolladoras inmo-
biliarias que adquieren tierras en lugares de mayor
valor hacia el norte de San Salvador de Jujuy (en Hi-
guerillasy Los Perales) lo hacen para construir vivien-
dasindividualesyen duplex generalmente, paraluego
ponerlas en alquiler (M. M., comunicacién telefénica,
25 de febrero 2021).

Se detectan dos formas de venta de terrenos priva-
dos, tanto de barrios abiertos como de perimetro ce-
rrado: las operaciones formales en la que el predio
posee todos los servicios e infraestructura correspon-
dientes con escrituray, por lo tanto, tiene un valor de
mercado mayor. Y el modo «informal» por el cual se
realiza una preventa o loteo en pozo, que se caracte-
riza por una infraestructura incompleta y en ocasio-
nes no existe siquiera el trazado de las manzanas y
accesos. El instrumento legal que utiliza es el boleto
de compraventa, por lo que no es posible realizar la
escrituracion.

Las preventas o ventas en pozo tienen la ventaja de
poseer menor costo para el comprador y se utilizan
principalmente como modo de ahorro para luego co-
mercializar a un mayor precio, ya que, al completarse
lainfraestructura, el terreno adquiere mas valory se
obtiene una ganancia en relacién con la primerainver-
sién. Asimismo, la desarrolladora no permite cons-
truir ni realizar operaciones de transferencia del lote
hasta que se tenga la conexién a los servicios de agua,
luzy cloaca.

Cabe aclarar que esto supone el riesgo de fraude en
el caso de que no se cumplan los plazos establecidos
y que cada parcela pueda ser escriturada para dispo-
ner del mismo. Como antecedente en el aglomerado
existe una causa judicial a una empresa inmobiliaria
que vendid lotes en el afio 2014 y en el transcurso de
6 afios no se logro formalizar y regular la situacion de
los terrenos.

Conbase en estasirregularidades, se contempla en
el articulo 79 de la ley 6099 de Ordenamiento Territo-
rial, uso y fraccionamiento del suelo de 2018, que se
prohibe la comercializacién de un valor mayor al 30%
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FIGURA04 | Imagen comparativa 2019—2020. Club de campo La Almona. Fuente: Imdgenes satelitales de Google Earth.

del total de las parcelas de un loteo hasta la aproba-
cién definitiva. Si bien esto protege a los comprado-
res, en la préctica las preventas superan el maximo
porcentaje permitido.

Por su parte, respecto de la tipologia de densifica-
cién, que se refiere a los edificios en altura o bloques
de viviendas, se identificaron 2 operatorias ubicadas
en el centro del aglomerado y en el barrio Chijra. No
obstante, se considera que fueron planificadasy eje-
cutadas antes de la pandemia por COVID-19. Porello,
no son tomadas en cuenta como parte del impacto
en el crecimiento en relacién con la crisis sanitaria de
2020.

3. Actuaciones de los sectores populares

Mediante la observacién e interpretacién de ima-
genes satelitales, se mapea el incremento de las ur-
banizaciones irregulares y se evidencia la expansién
y consolidacién de los sitios denominados barrio Obre-
roy Mirador Alto Verde, ubicados al norte de la ciudad
y al este del rio Chijra (Fig. 5). Estos barrios surgen por
lainiciativa de las organizaciones sociales en 2015, en-
tre las que se destaca el Sindicato de Empleados y
Obreros Municipales de Jujuy (SEOM)y grupos de au-
toconvocados. Luego de varios afios, la autourbani-
zacién y construccién continla por parte de estas
agrupaciones junto a grupos de familias que no pue-
den acceder a la vivienda por medios formales. De
esta manera, el drea crece rapidamente sin control.

Se identifica que a fines de 2019 el gobierno de Ju-

juyintima a los ocupantes a desalojar los terrenos por
riesgo ambiental provocado por posibles aluviones.
El Estado declara el area como «Zona de Riesgo Am-
biental» durante el periodo de dos afios y con ello se
despoja de las responsabilidades por hechos fortui-
tos que puedan llegar a ocurrir. Ademas, hace énfasis
en que el acceso alasviviendas o lotes de caracter pu-
blico se debe realizar por medio de la inscripcién en
el programa Jujuy Habitat de la Secretaria de Ordena-
miento Territorial (Gobierno de Jujuy, 2019).

Hasta los primeros meses de 2021 no se toman ac-
ciones de desalojo y durante 2020 se observa en las
imagenes satelitales que las dreas vacantes se van
completando mediante nuevas construcciones. Sein-
fiere que esto fue facilitado por la falta de control en
el contexto de la pandemia en 2020. Ademas, se regis-
tra en los medios de comunicacién digitales que los
vecinos del sitio denuncian recientes tomas de tierras
y la existencia de ventasilegales de terrenos en el pre-
dio. Por su lado, desde el gobierno provincial esperan
gue se dicte una resolucién judicial contundente que
presione el desalojo, ya que argumentan que el lugar
no posee factibilidad para urbanizacién por el peligro
latente de desmoronamiento causado por la defores-
tacién en la ladera.

Incidencia en el desarrollo de la ciudad

Se observa que el desarrollo de la promocién pu-
blica habitacional, tanto lotes como conjuntos de vi-
viendas, se concentra en Alto Comedero, al sur del
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FIGURAO5 | Imagen comparativa 2019-2020. Barrio Obreroy Mirador Alto Verde. Fuente: Imdgenes satelitales de Google Earth.

aglomerado. En cuanto a las intervenciones gestiona-
das desde el &mbito privado, se advierte que las nue-
vas promociones de urbanizaciones cerradas se ubican
en el eje de la Ruta Provincial N°2 y los loteos de ba-
rrios privados en el eje de la Ruta Nacional N°g ala al-
tura de Alto Comedero. Posteriormente, las operatorias
populares presentan un avance en su crecimiento en
el extremo norte, en la cercania del barrio Campo Ver-
de, también de origen popular, que cuenta con actua-
ciones de mejoramiento y regularizacién (Fig. 6).

A partir del andlisis de ubicacién, se constata que
las intervenciones en general contindan con el patrén
de asentamiento existente. En este sentido, se desta-
ca que el lugar predilecto de los nuevos barrios priva-
dos es hacia el oeste de Alto Comedero, lo que otorga
mayor heterogeneidad al sitio como conjunto. Estore-
salta que la tendencia de localizacién de estos loteos
es hacia el sur de la ciudad, en terrenos con acceso a
la Ruta Nacional N°9g y cuya expansién contintia por
fuera del aglomerado, en Los Alisos y la zona denomi-
nada El Ceibal. Por su parte, existe una disminucién
de estos emprendimientos hacia el norte, en puntos
que anteriormente se caracterizaban por tener una
gran oferta inmobiliaria dirigida al sector medio alto
y alto de la poblacién.

Las operaciones de urbanizacion se clasifican dife-
renciadamente, se identifican las siguientes interven-
ciones en el periodo que abarca desde fines de 2019
hasta fines del 2020: cinco producciones informales
privadas, una del sector popular, y una de la promo-

ién publica de vivienda que se encuentra «<incomple-
ta», como se describe en este articulo. El resto se trata
de actuaciones formales que, en su mayoria, estan de-
sarrolladas en dreas de crecimiento que correspon-
den a zonas urbanas mas consolidadas (Tabla 1).

Se estima que la intervencién que posee mayor re-
levancia en cuanto a la superficie son las areas de los
nuevos predios de loteos configurados por inmobilia-
rias, que ocupan mas de 65 hectareas, y las proyeccio-
nes de ocupacién de las urbanizaciones cerradas, que
cuentan con 12, 4 hectareas. La forma de comerciali-
zacién en ambas es la preventa o venta en pozo y, si
bien estd regulada por ley, en la practica no se cum-
ple adecuadamente. Se sefiala que la totalidad de las
actuaciones privadas se trata de modos informales de
acceso alavivienday ocupa casi 78 hectareas en con-
junto (Tabla 1).

Luego, otra intervencion que se destaca por su ta-
mafio son las operatorias populares con casi 11 hec-
tareas de expansion. Respecto de la cantidad de
viviendas construidas, toma relevancia la autocons-
truccién popular, con mas de 150 obras aproximada-
mente. Asuvez, enlos loteos privados los propietarios
de las parcelas comenzaron a ocupar los terrenos con-
tando con méas de 150 edificaciones habitacionales. La
estimacién cuantitativa de unidades habitacionales se
realiza a partir de la interpretacién de las imagenes
satelitales.

En este punto, se aclara que la cantidad de vivien-
das que se ajusta a la clasificacién de nuevas interven-
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FIGURA06 | Localizacién de nuevas urbanizaciones durante 2020 segln tipologia. Fuente: elaboracién propia.

Intervenciones Crecimiento en | Cantidad de viviendas| :
Tipologia X g Superficie Promotores
nuevas intevenciones aprox.

Vivienda Publica | 1incompleta** | >50 | 2,80 ha | Secret. Ordenamiento Viv. y Tierra
-
fE L 1 formal* >100 4,95 ha Secret. Ordenamiento Viv. y Tierra
< Loteo Piiblico - -
I 1 formal* >70 1,36 ha Cooperativas de Trabajo
w

Mejoramiento

3 informales*** >1100 65,24 ha Desarrolladores inmobiliarios

Loteo Privado
o 8 formales* >150 3,14 ha Particulares
(=]
g 2 informales*** 12,41ha Desarrolladores inmobiliarios
= Urb. Cerrada
o 2 formal* <10 4,88 ha Particulares

Densificacién
<
5 Urb. Irregular Linformal*** >150 10,95 ha Gremios, organizaciones sociales y
§ autoconvocados

TABLAO01 | Crecimiento residencial durante 2020. *Formal: intervenciones que se encuentran en terrenos con servicios y/o cuya situacién dominial
esclaraylegal. **Incompleta: operatorias que no se encuentran en condiciones habitables al momento de entrega. ***Informal: actuaciones que
carecen de servicios béasicos y/o su condicién dominial estd por fuera de lo que estipula la ley. Fuente: elaboracién propia.

ciones desarrolladas por el sector privado, en laTabla  daviano se encuentran ocupados los terrenos), segin
1, corresponde a parcelas proyectadas (por su condi-  la informacién grafica disponible de las paginas web
cion reciente y por su comercializacién temprana to-  y redes sociales de las inmobiliarias (Tabla 1).

PRODUCCION DEL HABITAT EN EL CONTEXTO DE PANDEMIA EN ELAGLOMERADO GRAN SAN SALVADOR DE JUJUY // LOURDES ALBORNOZ, CLAUDIA GOMEZ LOPEZ



https://doi.org/10.14409/ar.v11i20.10175

PRODUCCION DEL HABITAT EN EL CONTEXTO DE PANDEMIA EN ELAGLOMERADO GRAN SAN SALVADOR DE JUJUY // LOURDES ALBORNOZ, CLAUDIA GOMEZ LOPEZ

ARQUISURREVISTA /// ANO 11 /// N°20 /// DIC 2021 - MAY 2022 /// PAG. 116-127 /// 1SSN IMPRESO 1853-2365 - ISSN DIGITAL 2250-4206 /// https://doi.org/10.14409/ar.v11i20.10175

REFLEXIONES FINALES

De esta manera, se establece una relacién entre la
situaciéon de confinamiento durante la pandemiay la
demanda en el dreainmobiliaria. Se observan algunos
cambios en las preferencias de localizacién y tipolo-
gia residencial mas requeridas de la poblacion que
pertenece al sector socioeconédmico medio altoy alto.

Por su parte, laldgica de ubicacién de conjuntos ha-
bitacionales del Estado se mantiene y ademas se tra-
tan de obras proyectadas o materializadas antes a la
pandemia. Esto puede relacionarse con la situacion
de la vivienda publica en la mayoria de las ciudades,
que se ubica en terrenos baratos y disponibles y que
generalmente estd en la periferia y posee diferentes
déficits en las condiciones de habitabilidad.

En este marco, el rol del Estado se focaliza en lare-
gularizacion de las condiciones legales y de tenencia
de loteos y viviendas que datan de programas ante-
riores. Ademas, se advierte que la actuacién publica,
ante la situacion de aislamiento y distanciamiento so-
cial, se orienta a la mejora de las condiciones de ha-
cinamiento de los hogares mediante la adjudicacion
de las unidades inconclusas a las familias destinata-
rias. De esta manera, puede disminuir el déficit habi-
tacional existente y asegurarse que esas unidades no
sean usurpadas. Lo que no se contempla es el gasto
inicial que debe realizar cada grupo familiar para po-
der completar la construccion en el contexto de la
pandemia.

En primer lugar, se observa que, a pesar de las me-
didas de aislamiento social, la expansién urbana per-
siste. Las areas desarrolladas en 2020 corresponden,
en sumayoria, a intervenciones localizadas enla peri-
feria de la ciudad con tipologia de vivienda individual,
que resultaria ser la de mayor demanda por antono-
masia desde el inicio de la pandemia, entendiéndose
que los espacios exteriores, como patios o jardines, y
la cantidad de metros cuadrados adquieren relevan-
cia dadas las condiciones particulares de encierro y
reclusion.

Ensegundo lugar, se evidencia que, a pesar del fuer-
te control sobre las acciones de la sociedad dispuesto
desde los diferentes niveles gubernamentales: el ais-
lamiento y la disminucién de circulacion de la pobla-
cion, estas medidas se adoptan como una estrategia
para el avance de obras llevadas a cabo por promoto-
res inmobiliarios y por sectores populares, que en al-
gunos casos se ubican en terrenos sin aptitud parala

urbanizacién o no disponen de la infraestructura ba-
sica. Es decir que, la disminucién en el poder de poli-
cia de los organismos encargados del control permite
el desarrollo y venta de loteos que no poseen todas
las condiciones para ser habitados, tanto de manera
legal (promotores de inmuebles) como por fuera de
lalegalidad en cuanto a la propiedad (urbanizaciones
populares).

Esto puede constatarse en el desarrollo de promo-
ciones con la modalidad de preventa en:

Loteos privados al oeste de la Ruta Nacional N°g,

en una ubicacion periférica, lejana al centro co-

mercial y administrativo, anexos a la trama urba-
na consolidada.

Urbanizaciones cerradas al este de la Ruta Provin-

cial N° 2 en diferentes sitios, entre las que se des-

tacan intervenciones en quebradas y cafiadones
ocultas en el terreno en desnivel.

En tanto, resulta significativo el avance y expansion
de operatorias populares en zonas calificadas como
deriesgo ambiental, cuya erradicacién se dispuso por
el gobierno en el barrio Obrero y Mirador Alto Verde,
al norte de la ciudad en areas de pronunciadas pen-
dientes en las quebradas cercanas a los arroyos de la
cuenca del rio Chijra.

Posteriormente, mediante los andlisis espacialesy
las entrevistas se verifica una fuerte demanda de lo-
tes suburbanos por parte de la poblacion de sectores
mediosy altos. Los promotores manifiestan que hubo
un cambio en la demanda de esta franja de la pobla-
cion, ya que disminuyeron las ventas de unidades
habitacionales construidas en departamentos en el
casco central y loteos en dreas de mayor valor (sim-
bélicoy monetario). Sin embargo, aumento el interés
por lacompra de terrenos periféricos como inversién
o capitalizacién familiar.

Finalmente, se reconoce que, si bien los estudios
realizados no pueden afirmar una modificacion de
tendencia permanente en la demanda de la pobla-
cion, cabe preguntarse si la situacion de aislamiento
tendra un impacto definitivo en las preferencias loca-
cionales y de tipologias residenciales de ciertos sec-
tores, como también si este contexto que privilegia el
desarrollo informal de dreas sin aptitud o de transac-
ciones que pueden resultar fraudulentas podra ser re-
vertido desde la planificaciény la gestién municipal.


https://doi.org/10.14409/ar.v11i20.10175

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

ALBORNOZ, L. Y GOMEZ LOPEZ, C. (2020). El impacto de la actuacién estatal en la fragmentacién
urbana. El caso del area metropolitana de Jujuy. Pensum, 6. https://revistas.unc.edu.ar/index.php/
pensu/article/view/29956/32121

BERGESIO, L.; GOLOVANEVSKY, L. Y MARCOLERI, M.E. (2009). Construccién social de la ciudad: San
Salvador de Jujuy desde el barrio Alto Comedero. Universidad Nacional de Jujuy.

BERNASCONI, M.S.; ROMERO, M.A. Y GOLOVANEVSKY, L. (2021). Mapeo de politicas publicas locales
en Jujuy en contexto de pandemia. Trabajo y sociedad: Indagaciones sobre el empleo, la cultura y las
prdcticas politicas en sociedades segmentadas, 36, 203-230.

FOURNIER, J. (2002). Ordres et désordres dans les villes argentines, I'exemple de Alto Comedero,
San Salvador de Jujuy. Annales De Géographie, 111(624), 179-197. www.jstor.org/stable/23455905

GOBIERNO DE JUJUY (2019). El Gobierno de Jujuy procura detener un grave dafio ambiental. https://
prensa.jujuy.gob.ar/2019/11/13/el-gobierno-de-jujuy-procura-detener-un-grave-dano-ambiental

GOBIERNO DE JUJUY (2020). Boletin Oficial Provincia de Jujuy N° 31, 32, 33, 50, 69,83, 86, 95, 107, 108,
118, 119, 124, 125, 127, 128, 147, 149, 152A. http://boletinoficial.jujuy.gob.ar/wp-content/
uploads/2016/Boletines/Colecciones/2020.rar

PRODUCCION DEL HABITAT EN EL CONTEXTO DE PANDEMIA EN ELAGLOMERADO GRAN SAN SALVADOR DE JUJUY // LOURDES ALBORNOZ, CLAUDIA GOMEZ LOPEZ



https://revistas.unc.edu.ar/index.php/pensu/article/view/29956/32121
https://revistas.unc.edu.ar/index.php/pensu/article/view/29956/32121
www.jstor.org/stable/23455905
https://prensa.jujuy.gob.ar/2019/11/13/el-gobierno-de-jujuy-procura-detener-un-grave-dano-ambiental
https://prensa.jujuy.gob.ar/2019/11/13/el-gobierno-de-jujuy-procura-detener-un-grave-dano-ambiental
http://boletinoficial.jujuy.gob.ar/wp-content/uploads/2016/Boletines/Colecciones/2020.rar
http://boletinoficial.jujuy.gob.ar/wp-content/uploads/2016/Boletines/Colecciones/2020.rar
https://doi.org/10.14409/ar.v11i20.10175

