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Resumen: El articulo analiza la crisis
habitacional en la localidad de El Chaltén (Santa
Cruz, Argentina), en el marco de las
transformaciones derivadas del post turismo.
Este fenomeno, asociado a las migraciones de
amenidad y por estilos de vida, ha impulsado un
crecimiento acelerado de la localidad y una
presion mayor sobre el suelo urbano. La
expansion del turismo y la especulacién
inmobiliaria han reducido la disponibilidad de
viviendas permanentes, afectando a residentes
locales y trabajadores estacionales. A través de
un enfoque cualitativo basado en fuentes
secundarias, documentos y entrevistas, el
estudio evidencia como la turistificacion del
territorio puede generar exclusion socioespacial,
y discute la sostenibilidad del modelo de
desarrollo turistico actual.

Palabras clave: post turismo, territorialidades,
migraciones de amenidad, problematica
habitacional, EI Chaltén.

Abstract: The article examines the housing crisis
in the town of El Chaltén, in the context of
transformations linked to post-tourism dynamics.
This phenomenon, associated with amenity- and
lifestyle-driven  migration, has fueled rapid
population growth and intensified pressure on
urban land. At the same time, the expansion of
tourism and growing real estate speculation have
reduced the supply of long-term housing, affecting
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both permanent residents and seasonal workers.
Drawing on a qualitative approach based on
secondary sources, documentary analysis, and
interviews, the study shows how the
touristification of the territory can lead to
socio-spatial exclusion, and it questions the
long-term sustainability of the current tourism
development model.

Keywords: post-tourism, territorialities, amenity
migration, housing issues, El Chalten.



Post turismo y acceso a la vivienda en destinos turisticos de la Patagonia: la crisis habitacional en El Chaltén, Santa Cruz, Argentina

1. PRESENTACION: EL ESCENARIO DEL POST TURISMO EN LOS DESTINOS DE MONTANA DE LA
PATAGONIA

Aunque todavia constituye un campo de investigacion incipiente, el post turismo puede entenderse
como un proceso de transformaciéon de los destinos turisticos, caracterizado por la transicién hacia
usos residenciales y la reconversion de sus funciones tradicionales. Este fenomeno se vincula con
nuevas estrategias residenciales de poblaciones activas y retiradas que, en forma de migrantes de
amenidad (Moss, 2006) o por estilos de vida (McIntyre, 2012), proyectan sobre estos territorios la
promesa de un medio ambiente privilegiado, una calidad de vida idealizada y una sociabilidad propia
de las vacaciones incorporada a lo cotidiano (Bourdeau, 2008).

Una de sus caracteristicas mas notorias es la hibridacién progresiva entre funciones
residenciales, econémicas y recreativas, que desdibuja la frontera entre el tiempo vacacional y la vida
diaria. En este sentido, el post turismo supone un cambio de estatus tanto en las dreas como en las
practicas turisticas, en un contexto atravesado por la globalizacidn, la posmodernidad y los avances
tecnoldgicos (Otero y Gonzalez, 2014).

Las movilidades contemporaneas del post turismo activan dinamicas complejas que
transforman profundamente el tejido social y territorial de pequefias comunidades. En este marco,
emerge la “sombra del turismo” (Otero y Gonzalez, 2012): una expansiéon urbana impulsada por
logicas exdgenas y especulativas, en la que el negocio inmobiliario basado en la renta del suelo define
nuevas formas de apropiaciéon, uso y valorizacién del territorio. Esta reconfiguracion genera
escenarios regresivos en términos de desarrollo local y competitividad sustentable, acompafiados de
conflictos socioambientales y multiterritorialidades en disputa. Uno de los efectos mas visibles de
estas dinamicas es la profundizacion de desigualdades en el acceso a bienes y derechos fundamentales,
particularmente el suelo y la vivienda.

En numerosos destinos post turisticos de montafia de la Patagonia argentina, estas
transformaciones se expresan en crisis habitacionales. La expansion del mercado de alquileres
turisticos de corto plazo desplaza progresivamente al alquiler residencial permanente, produciendo
una situacion critica: muchas personas no tienen dénde vivir.

Este proceso, resulta particularmente visible en localidades con fuerte presion turistica como EI
Chaltén (Santa Cruz), donde la turistificacién del suelo urbano se traduce en tensiones estructurales
entre quienes llegan motivados por un cambio de estilo de vida en territorios dotados de amenidades
naturales y culturales, y quienes intentan sostener sus proyectos de vida en un espacio que tiende a
expulsarlos. En este escenario, el acceso a la vivienda deja de ser un derecho garantizado para
convertirse en un bien escaso y disputado, subordinado a ldgicas inmobiliarias de caracter
especulativo.

Este trabajo indaga en los procesos de desigualdad vinculados a la falta de acceso al suelo y a la
vivienda en la localidad de El Chaltén, provincia de Santa Cruz, en el marco de las movilidades
derivadas de un escenario de post turismo. El Chaltén constituye un caso particularmente significativo
para analizar las transformaciones territoriales vinculadas al post turismo en la Patagonia austral.

Si bien se trata de una localidad de menor escala que destinos consolidados del Corredor de los
Lagos, en el norte patagdnico -donde el fendmeno ha sido mas estudiado-, ocupa un lugar destacado en
el imaginario turistico nacional e internacional como “capital del trekking” de Argentina. La intensa y
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creciente afluencia de visitantes y nuevos residentes atraidos por sus amenidades paisajisticas y la
promesa de una vida en conexién con el entorno natural ha impulsado un proceso de urbanizacién
acelerada y fragmentada, fuertemente condicionada por la presidn inmobiliaria, la especulacion con el
suelo y la falta de soluciones habitacionales para la poblaciéon permanente y temporaria.

El caso de El Chaltén permite visibilizar cémo las dinamicas del post turismo pueden generar
formas agudas de desigualdad territorial incluso en contextos de baja densidad poblacional y
urbanizacion reciente. Desde un enfoque inductivo, el estudio contribuye a complejizar la comprensiéon
de los impactos del turismo en las comunidades locales, desplazando el foco desde las economias
turisticas hacia los conflictos por el acceso a derechos fundamentales como la vivienda. Lejos de
representar una excepcidn, El Chaltén condensa y anticipa procesos que ya afectan a otros destinos
emergentes del sur andino-patagonico.

En este marco, el trabajo busca aportar herramientas conceptuales y evidencias empiricas que
permitan interpretar cdmo se configura esta nueva territorialidad excluyente. Al mismo tiempo,
pretende ofrecer un marco interpretativo para comprender estas movilidades y una visién mas
generalizada de los procesos que moldean la produccion del espacio post turistico en los destinos de
montafia de la Patagonia austral, con el objetivo de identificar posibles lineas de accién orientadas a
una planificaciéon mas justa y sustentable.

2. LAS MOVILIDADES DERIVADAS DEL POST TURISMO Y LAS DINAMICAS DE EXCLUSION

El escenario del post turismo se ha consolidado en los destinos turisticos de montafia de Argentina
durante las ultimas dos décadas. La reiteracion mediatica de un imaginario colectivo en torno a la vida
en la naturaleza y la atractividad de las amenidades asociadas al turismo han impulsado, en los tltimos
30 afios, un movimiento migratorio sostenido hacia localidades cordilleranas. Se trata de una
migracién inversa desde grandes ciudades hacia pueblos de montafia, que ha derivado en un
crecimiento urbano acelerado, estrechamente vinculado con la especulaciéon inmobiliaria.

Estas movilidades generan transformaciones y conflictos territoriales y sociales que se
interpretan como regresivos en términos de desarrollo local y competitividad sustentable. Los
espacios de acumulacion (Harvey, 2004) se activan en los destinos post turisticos de la Patagonia a
partir del negocio inmobiliario y la lé6gica de la renta del suelo, consolidando dindmicas de exclusién.

Las migraciones de amenidad, en particular, configuran en estos destinos una dindamica
poblacional caracterizada por patrones de movilidad residencial, con movimientos migratorios
estacionales. Durante determinados periodos, la llegada masiva de nuevos habitantes intensifica de
manera repentina la presion sobre los servicios y multiplica la cantidad de migrantes transformados
en microempresarios turisticos. La expansiéon de la residencialidad, asociada a la especulacién
inmobiliaria, se ha convertido en uno de los rasgos mas caracteristicos de los destinos de montafia de
la Patagonia argentina.

Este escenario plantea serias restricciones para la competitividad sustentable de los destinos y
de las propias empresas turisticas. La relacion entre migraciéon de amenidad y sobreoferta hotelera
-con un fuerte componente de informalidad- produce efectos inmediatos: en primer lugar, un
incremento desproporcionado de la oferta de alojamiento, incluso por sobre el crecimiento de la
demanda; por otro lado, una competencia desleal que erosiona la base de rentabilidad y de
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competitividad microempresarial (Gonzalez, 2016). Una tercera consecuencia es el encarecimiento del
mercado de alquileres residenciales: la mayor rentabilidad del alquiler turistico desplaza
progresivamente la oferta destinada a la vivienda permanente.

Este proceso ha alcanzado niveles criticos en distintas localidades de montafia. Asi, el acceso al
suelo, y principalmente a la vivienda se visualizan como problemas severos y con un crecimiento
exponencial y drastico en los ultimos cinco afios en destinos de montafia de la Patagonia, configurando
un escenario de exclusion creciente.

La literatura especializada (Moss, 2006) ha mostrado como las migraciones de amenidad y por
estilos de vida transforman estos territorios desde hace décadas, consolidando a muchos pueblos
como destinos post turisticos. Los picos de demanda sobre productos urbanos -lotes, casas,
departamentos- hacen que el suelo sea cada vez mas inaccesible para el promedio de la poblacién. La
reconfiguracién urbana repercute sobre la comunidad local al generar desplazamientos, exclusiones y
nuevas formas de desigualdad. La valorizacién inmobiliaria, intensificada por la informalidad, se
traduce en un uso intensivo del suelo, apropiaciones excluyentes del espacio, comodificacién de la
ciudad, verticalizacion y alquileres con valores cada vez mas elevados. En conjunto, estas dinamicas
conforman un circulo vicioso de informalidad del mercado de la tierra, exclusién del habitat, y
gentrificacidn.

Las dinamicas del post turismo también activan en los destinos de montafia procesos de
desigualdad y exclusion en relacién al acceso y pérdida de bienes comunes, al presionar el mercado
inmobiliario sobre el suelo publico en la busqueda de las mejores localizaciones. El motor del
desarrollo urbano de estos destinos de montafia esta conducido por intereses que, en general, no
protegen los valores publicos de las comunidades, asociados al patrimonio comtn como el bosque, las
fuentes de agua potable, la belleza escénica y la conservacion de la vida silvestre. Por ello hablamos de
la “sombra” que el turismo proyecta en estas comunidades, ya que actiia como una plataforma que
promete desarrollo local en una primera fase para terminar funcionando como una apropiacién
privada de los elementos competitivos a escala destino (Otero y Gonzalez, 2020).

3. CARACTERIZACION GENERAL DE EL CHALTEN

El Chaltén esta ubicado al suroeste de la provincia de Santa Cruz (Figura 1), entre los 49° 19’ Sy 72°
53’ O, a una distancia de 220 km de El Calafate y 455 km de la capital provincial, Rio Gallegos. Previo a
la fundacion del pueblo, las zonas aledaias a lo que hoy es El Chaltén, en 1937, pasaron a formar parte
del Parque Nacional Los Glaciares, donde el reconocido monte Fitz Roy es uno de los puntos que
determinan el limite norte del area protegida. Para la fundacion del pueblo, el PN Los Glaciares cedi6 a
la provincia mas de 135 hectareas mediante la Ley Nacional 23.766, en la cual se desafect6 el dominio
del territorio nacional en favor de la provincia.

En su génesis, la localidad de El Chaltén surgié con motivos geopoliticos y de reclamo de
soberania en la disputa entre Gendarmeria Nacional (Argentina) y Carabineros (Chile), que reflotaron
el conflicto de demarcacién de fronteras originado en los afios anteriores a 1881 con la firma del
conocido “Tratado de los Limites”. Este tratado, aunque logré calmar los conflictos, no favorecié un
acuerdo debido a la compleja geografia y orografia de los Andes australes (Manzano, 2019). Por tal
razon, luego de algunos enfrentamientos armados en la zona de Lago del Desierto, en 1985 el gobierno
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argentino, mediante un accionar decisivo del entonces gobernador de Santa Cruz, Arturo Puricelli,
fundo el pueblo El Chaltén a orillas del rio de las Vueltas, a 37 km del lago. Como el lugar elegido para
su emplazamiento se encontraba dentro de los limites del Parque Nacional Los Glaciares, la
mencionada Ley Nacional 23.766 permitié desafectar el dominio del territorio a la provincia de Santa
Cruz.
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Figura 1. Ubicacion de la localidad de El Chaltén
Fuente: elaboracion propia.

La localidad debe su nombre al cerro cercano, también llamado Fitz Roy, denominado asi por
Francisco Pascasio Moreno en honor a Robert Fitz Roy, capitdn del HMS Beagle (Moreno, 1997). Se
estima que en lengua adnik’enk o tehuelche “Chaltén” significa “montafia humeante”. La montafia posee
una importante carga simbolica e identitaria a nivel provincial, y esta representada en el escudo y la
bandera de Santa Cruz. Asimismo, se infiere que tuvo un papel central en la cultura tehuelche, donde
aparece vinculada a la figura de Elal, héroe de la religion adnik’enk (Ceruti, 2021).

A partir de la década de 1990 comenz6 una expansion de la actividad turistica, impulsada por el
propio Estado provincial. En 1992 se elabor6 el “Informe de Ordenamiento Urbano”, en el cual se
evidencia la intencién de orientar el desarrollo de la localidad desde una perspectiva turistica (Gumay
Villanueva, 2022). Desde su fundaciéon en 1985 hasta 2011, El Chaltén funcion6 como comisién de
fomento y dependia de las decisiones tomadas en Rio Gallegos y El Calafate. En 2011 obtuvo la
categoria de municipio y, en 2015, celebré sus primeras elecciones para intendente y concejales.
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En la actualidad, y desde hace mas de una década, El Chaltén se ha consolidado como uno de los
destinos turisticos mas importantes de Santa Cruz y de la Patagonia en general, reconocido por sus
paisajes naturales y sus circuitos de trekking. En 2015, mediante la Ley Nacional 27.055, se declar¢ a El
Chaltén como “Capital Nacional del Trekking".

4. METODOLOGIA

El estudio adopta un disefo cualitativo exploratorio e interpretativo, sustentado en una estrategia de
triangulacién metodoldégica que combina andlisis de informacién secundaria, revision documental y
entrevistas en profundidad con informantes clave. Este enfoque busca comprender de manera integral
las dindmicas del post turismo y su impacto en el acceso a la vivienda en El Chaltén, atendiendo tanto a
las transformaciones territoriales como a las desigualdades sociales derivadas de las migraciones de
amenidad.

La unidad de analisis principal es la localidad de EI Chaltén, provincia de Santa Cruz, abordada a
partir de cuatro dimensiones: territorio y planificaciéon urbana; mercado inmobiliario y acceso a la
vivienda; poblacién y movilidades residenciales; y actores sociales e institucionales vinculados al
fenomeno. La triangulaciéon metodoldgica y de fuentes permite contrastar y complementar datos
provenientes de distintos niveles y perspectivas, fortaleciendo la validez de los hallazgos en el estudio
de un fenémeno complejo. Para ello, se recurri6 a:

e Documentacién secundaria: censos nacionales y provinciales, estadisticas de vivienda,
planes urbanos y datos de organismos publicos.

e Analisis documental: literatura académica, articulos especializados, informes técnicos y
notas periodisticas sobre post turismo y crisis habitacional en destinos de montafia de la
Patagonia.

e Entrevistas en profundidad: dos entrevistas a informantes clave -investigadores,
especialistas en turismo y activistas locales- seleccionados por su conocimiento y
participacién en procesos vinculados al turismo y la vivienda. Estas voces permitieron
explorar los impactos socioespaciales y las dinamicas de exclusion asociadas al post
turismo.

Se considera que esta combinacién metodoldgica resulta especialmente adecuada para abordar
procesos complejos de turistificaciéon y exclusiéon socioespacial en destinos turisticos, al permitir
articular dimensiones territoriales, sociales e institucionales en contextos de rapida transformacion.

5. RESULTADOS

5.1. Crecimiento demografico y crecimiento post turistico. Migraciones por amenidad y estilos
de vida en El Chaltén

Muchos de los pueblos que hoy son destinos turisticos de montafia en la Patagonia argentina fueron
creados junto con una serie de Parques Nacionales a lo largo de la frontera, no s6lo como espacios de
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conservacién de la naturaleza y de expansion agricola, sino también como estrategia de afianzamiento
de la soberania nacional.

En los dltimos 30 a 35 afos, sin embargo, la ocupaciéon espacial de estos destinos se ha
caracterizado por lo que hoy se conoce como migraciones por amenidad y por estilos de vida, procesos
que han puesto en riesgo dimensiones clave de la competitividad sustentable de estos territorios. Si se
deja de lado el fendmeno migratorio, el crecimiento demografico se explica por el crecimiento
vegetativo, es decir, la relacion entre nacimientos y defunciones. En este sentido, la regién patagénica
se ha destacado en el contexto nacional como una de las zonas mas dinamicas en cuanto a crecimiento
poblacional, aunque en las dltimas variaciones intercensales se registra una progresiva desaceleracion.

El crecimiento vegetativo o natural fue reduciéndose de manera sostenida en la Patagonia
debido al descenso de la tasa de natalidad y a la estabilidad relativa de la tasa de mortalidad (Alvarez
et al., 2011). La regién paséd de una tasa de 24,7%o en 1980 a 15,7%o en 2009, lo que representa una
disminucion del 36,4%. Esta evolucion refleja una tendencia decreciente, aun cuando entre 2001 y
2009 se registré un moderado crecimiento del 3,4% (Figura 2).
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Figura 2. Crecimiento vegetativo segiin region. Afios 1980-2009
Fuente: Fuente: Alvarez et al. (2011).

El crecimiento migratorio total mostraba tasas decrecientes en todas las provincias de la
Patagonia en las décadas de 1980-1990 y 1990-2000. Sin embargo, la regién siguid siendo un area de
atraccion de migrantes, hecho que se refleja en la variacion del saldo migratorio de 220,6% entre 2001
y 2010. Santa Cruz se ubic6 por encima de esa media regional, con una variacién del 262% en la
primera década de este siglo (Alvarez et al., 2011).

Segun el Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas de 2022, la Patagonia fue la regiéon
con mayor aumento poblacional del pais. Si bien hay un componente de crecimiento vegetativo, gran
parte de este incremento se explica por las migraciones internas. En Santa Cruz, el 45,6% de la
poblacién residente naci6 en otra jurisdiccion o en el extranjero, proporcién sélo superada por Tierra
del Fuego (INDEC, 2023). De un total de 335.677 habitantes en viviendas particulares, 130.924
nacieron en otra provincia y 22.111 en otro pais. El Chaltén no escapa de este contexto. Considerando
los datos del departamento Lago Argentino, que agrupa también a El Calafate, se observa una marcada
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mayoria de nacidos en otras provincias (56,5%). En cambio, sélo el 38% de la poblacién actual nacié
en Santa Cruz, mientras que el 5,5% restante corresponde a nacidos en el extranjero (INDEC, 2023).

Para el Censo de 2001 El Chaltén contaba con 371 habitantes, y con 950 para el 2010. En 2011
supero la barrera de los 1.000 habitantes, lo que le permitié consolidarse como localidad provincial y
contar con autoridades propias. Para el afio 2022 registra mas de 1.800 habitantes (Figura 3), aunque
segln estimaciones locales y de la Direccién Provincial de Estadisticas y Censos de Santa Cruz, la
poblacién actual ronda aproximadamente 3.000 habitantes (Picone et al, 2022), y el crecimiento es
“moderado” s6lo por limitaciones geograficas y urbanisticas.
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Figura 3. Crecimiento demografico de El Chaltén
Fuente: elaboracién propia.

En los ultimos veinte afios, su poblaciéon se incrementé en un 402,7%, al pasar de 371
habitantes en 2001 a 1.865 en el ultimo censo, sin considerar las estimaciones locales que ya superan
los 2.000 habitantes. Asi, El Chaltén ha cuadruplicado su poblacién y se posiciona como la segunda
localidad con mayor variacion relativa de la region en las ultimas dos décadas, s6lo superada por Villa
Pehuenia, en Neuquén, con una variacidn relativa del 667,11% en el mismo periodo (Tabla 1).

La Tabla 1 permite apreciar que el intenso aumento demografico es una caracteristica comuin
en la mayoria de los destinos turisticos de montafia de la Patagonia. En los ultimos 20 afios, 10
localidades registraron tasas de crecimiento superiores al 100%. Si se amplia la mirada a los dltimos
30 afios, incluyendo la década de 1990 -cuando la migracion de amenidad comenz6 a hacerse evidente
en la region-, son 11 las localidades que superan el 200% de variacion relativa de su poblacién (Tabla
2). En este contexto, todas las localidades de Santa Cruz exhiben tasas de crecimiento poblacional
elevadas, ya sea en los ultimos 20 o 30 afios.
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Tabla 1. Variacion relativa demografica de localidades patagénicas de montafia
en los ultimos 20 afios (desde Censo 2001)

Localidad Provincia VR ultimos 20 afios
Villa Pehuenia Neuquén 667,11
El Chaltén Santa Cruz 402,70
Tolhuin Tierra del Fuego 322,29
Villa Lago Meliquina Neuquén 295,24
Lago Posadas Santa Cruz 287,13
El Calafate Santa Cruz 256,38
Dina Huapi Rio Negro 187,76
Lago Puelo Chubut 148,74
Los Antiguos Santa Cruz 127,41
Caviahue-Copahue Neuquén 122,95
El Hoyo Chubut 95,74
Villa La Angostura Neuquén 89,29
El Bolson Rio Negro 78,59
Junin de los Andes Neuquén 76,79
Ushuaia Tierra del Fuego 75,08
Trevelin Chubut 67,77
San Martin de los Andes Neuquén 64,56
Epuyén Chubut 60,95
Aluminé Rio Negro 59,97
Villa Traful Neuquén 51,29
Cholila Chubut 42,35
San Carlos de Bariloche Rio Negro 38,38
Esquel Chubut 31,89
Las Ovejas Neuquén 29,95
El Maitén Chubut 27,29

Fuente: elaboracion propia en base a datos INDEC (2023).

En contraste, destinos consolidados como San Carlos de Bariloche, San Martin de los Andes,
Ushuaia, Esquel o El Bolsén -ya en fases de crecimiento tardio o estancamiento de su ciclo de vida-
muestran un crecimiento mas moderado, lo que evidencia la intensidad del crecimiento demografico
en los destinos patagénicos emergentes.

El crecimiento de El Chaltén fue particularmente intenso durante la primera década del siglo
XXI, conforme se consolidaba su desarrollo y posicionamiento turistico, para luego desacelerarse,
probablemente debido justamente a las dificultades en el acceso a la vivienda. En contraste, dentro del
mismo departamento, El Calafate ha experimentado un crecimiento mas sostenido y constante a lo
largo del tiempo.
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Tabla 2. Variacion relativa demografica de localidades patagénicas de montafia

en los ultimos 30 afios (desde Censo 1991)

Localidad Provincia VR ultimos 30 afios
El Chaltén Santa Cruz 4.448,78
Villa Pehuenia Neuquén 1.374,84
Junin de los Andes Neuquén 679,93
El Calafate Santa Cruz 636,67
Dina Huapi Rio Negro 592,46
Tolhuin Tierra del Fuego 569,27
Lago Posadas Santa Cruz 465,81
Villa La Angostura Neuquén 368,46
Lago Puelo Chubut 309,44
Los Antiguos Santa Cruz 285,99
Villa Traful Neuquén 228,02
Ushuaia Tierra del Fuego 169,57
El Hoyo Chubut 164,67
Caviahue-Copahue Neuquén 157,66
San Martin de los Andes Neuquén 144,85
El Bols6n Rio Negro 143,08
Epuyén Chubut 107,31
Trevelin Chubut 105,54
Cholila Chubut 84,68
Las Ovejas Neuquén 70,33
Esquel Chubut 61,11
El Maitén Chubut 56,05
San Carlos de Bariloche Rio Negro 43,24
Corcovado Chubut 25,76

Nota: Se exceptia del andlisis de 30 afios a Aluminé y Villa Lago Meliquina al no contar con datos previos de poblacién, y
aquellas localidades con indice negativo.
Fuente: elaboracion propia en base a INDEC (2023).

Guma y Villanueva (2022) destacan que una proporcidn significativa de la poblacion actual esta
compuesta por migrantes internos que se trasladaron en busca de nuevas oportunidades y de una
mejor calidad de vida. En este sentido, parte de su crecimiento puede explicarse por las migraciones
de amenidad (Moss, 2006), en las que personas que inicialmente visitaron el destino como turistas
decidieron regresar para establecerse de manera permanente. Por ello, El Chaltén puede entenderse
como un caso representativo del fendmeno post-turistico, un nuevo paradigma para analizar la
actividad turistica en contextos de posmodernidad. En este marco, la recreaciéon y el turismo se
entrelazan con la vida cotidiana, la distincion entre residentes y visitantes se vuelve mas difusa, y los
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turistas, en tanto productores de sus propias experiencias, buscan habitar temporal o
permanentemente los lugares que visitan. Este proceso contribuye al auge de las migraciones por
amenidad y redefine las dinamicas sociales y territoriales en destinos como El Chaltén (Gonzalez et al.,
2019).

No obstante, es importante considerar una particularidad clave en el caso de El Chaltén: los
datos censales pueden verse afectados por la estacionalidad de su perfil turistico. Dado que los censos
nacionales se realizan en octubre -inicio de la temporada alta-, es probable que los registros incluyan
una proporcion significativa de migrantes de amenidad y trabajadores temporarios, cuya residencia no
es permanente. Esto puede sobredimensionar la poblacién real, aunque no por ello disminuye el
impacto de su presencia. Incluso tratandose de poblacion estacional, su presencia reiterada afio tras
afio genera efectos concretos sobre la presidon en el mercado de vivienda, la demanda de servicios
basicos (agua, electricidad, recoleccién de residuos), la atencién sanitaria y la gestion ambiental.
Ademas, el notable aumento poblacional, sumado a la expansion de la oferta turistica -como lo
evidencia el incremento de camas de alojamiento de 1.622 en 2008 a 3.170 en 2018 (Sgubini, 2019)-
ha producido transformaciones profundas en el territorio y plantea importantes desafios de
planificacion y sostenibilidad.

5.2. Del auge turistico al pueblo fantasma

Actualmente, El Chaltén atraviesa un proceso de reconversién como localidad y destino turistico. A
comienzos del siglo XXI inicié su auge y fue representado como un “pueblo de ensuefio”, ideal para
desconectarse de la vida urbana y reconectarse con la naturaleza y con uno mismo. Diversas campafias
publicitarias y programas de promocion lo consolidaron en el imaginario de los potenciales visitantes
como un lugar de naturaleza pristina y alta calidad ambiental, una imagen histéricamente asociada a la
Patagonia, tanto argentina como chilena (Rodriguez Torrent et al, 2014). Su proximidad con El
Calafate -destino que experimenté un boom turistico previo (Ampuero et al, 2015)- y con el Parque
Nacional Los Glaciares -Patrimonio de la Humanidad y segunda area protegida mas visitada del pais
(Sistema de Informacion de la Biodiversidad [SIB], 2023)- contribuy6 a ampliar su difusién y consumo
turistico. En plena era de la sociedad informacional, como sefialaba Molina (2003), la promocién de El
Chaltén se intensificé y alcanz6 mercados internacionales. En 2022 y 2023 el municipio informé que se
superd el millén de turistas (Gulman, 2024), posicionando a la localidad como la mas visitada de la
provincia después de El Calafate.

En paralelo, el perfil de los turistas se ha transformado en la dltima década. Mas alla de las
estrategias de marketing y posicionamiento, El Chaltén se autodenominé “Capital Nacional del
Trekking”, actividad que en un inicio definia a sus visitantes como un publico especializado y con
experiencia en montafa. Sin embargo, la creciente popularizacion del destino diversificé el perfil de
los viajeros, incorporando cada vez mas turistas convencionales, atraidos por la imagen del lugar como
un paraiso natural asociado al senderismo. Muchos de ellos llegan motivados por “vivir la experiencia
del trekking” sin contar necesariamente con la preparacion fisica, el equipamiento o el conocimiento
técnico que la actividad requiere. En numerosos casos se trata de visitantes sin trayectoria previa en
montafia que, impulsados por ese imaginario, se aventuran en senderos de media y alta dificultad. Esta
situacion genera mayores desafios de gestién, tanto por el aumento de accidentes como por la
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intensificacion de la erosidn en circuitos emblematicos como los que conducen a Laguna de los Tres y
al Cerro Torre.

Este cambio en el perfil del visitante también puede vincularse con la construccién de una
etiqueta exdgena, impulsada por actores externos al territorio y que ha funcionado como un iman para
atraer flujos de turismo masivo. La autodenominacién de El Chaltén como “Capital Nacional del
Trekking” puede leerse como un proceso de patrimonializacién inducida, en el que el paisaje natural y
la practica del senderismo se resignifican como atractores distintivos. Tal como ocurrié en la Quebrada
de Humahuaca (Laifio y D’Angelo, 2023), se genera una valorizacién simbdlica orientada al consumo
del territorio, que no necesariamente surge de la comunidad local ni se alinea con sus intereses o
capacidades de gestion. En este marco, la promocion del destino trasciende sus atributos intrinsecos y
se sostiene, sobre todo, en circuitos promocionales externos que refuerzan su espectacularizacion.

El crecimiento turistico de El Chaltén no puede comprenderse sin considerar el crecimiento de
El Calafate como destino internacional y el desarrollo de circuitos integrados como el programa
“Huellas de Glaciares”, que reforz6 su visibilidad como puerta de acceso al Parque Nacional Los
Glaciares. No obstante, pese al aumento sostenido de visitantes y a las transformaciones del territorio,
los planes de ordenamiento mencionados por Picone et al. (2022) no han avanzado de manera efectiva
en su aplicacion. Esta limitada implementacion de la planificaciéon ha intensificado las tensiones entre
la expansion turistica y la capacidad de carga real del destino, agudizando los desafios ambientales y
sociales que enfrenta la localidad en plena transicion.

En paralelo, la dindmica demografica de El Chaltén muestra una oscilacion ciclica anual entre
auge y vaciamiento que condiciona la vida social, el acceso a la vivienda y las posibilidades de arraigo.
El ritmo de actividad de la localidad esta fuertemente determinado por la estacionalidad de los flujos
turisticos, con marcadas diferencias entre las temporadas alta y baja. Entre los meses de mayo y
septiembre, la localidad experimenta una notoria merma poblacional debido a la escasez de empleo
fuera de la temporada turistica. Esta situacion se agrava por las dificultades para acceder a un terreno
propio o sostener un alquiler anual en un mercado inmobiliario tensionado, donde los ingresos
derivados de trabajos temporales resultan insuficientes.

Esta marcada estacionalidad reconfigura el territorio afio tras afio. El resultado es un ciclo
recurrente: un auge turistico que desborda la infraestructura y capacidad del pueblo durante los
meses estivales, seguido por un vaciamiento invernal que lo convierte en un “pueblo fantasma”. Este
patréon no es exclusivo de El Chaltén y se observa también en otros destinos de montafia del mundo,
especialmente en Estados Unidos y Canada (Gonzalez, 2016), donde la migracién por amenidad y
estilos de vida produce dinamicas similares de ocupacién estacional.

Tal estacionalidad tiene impactos significativos tanto en la dimensién social como espacial.
Nufiez y Karles (2017) sefialan que la fuerte dependencia del turismo dificulta la construccién de una
identidad local estable, mientras que la valorizacion del paisaje como recurso econémico intensifica la
presion inmobiliaria, generando una sobreoferta de alojamientos destinados al turismo y favoreciendo
procesos de especulacion sobre el valor del suelo. Todo esto configura un modelo de ocupaciéon del
territorio caracterizado por la movilidad, la transitoriedad y una tensién permanente entre
permanencia y migracion.

Frente a este panorama, una estrategia frecuente entre trabajadores del sector es migrar
durante el invierno hacia otros destinos turisticos, como Ushuaia o San Carlos de Bariloche, en busca

13



APORTES Y TRANSFERENCIAS | 2026 | enero-junio | Vol 24 N° 1 [ 0302

de oportunidades laborales, para luego regresar en verano a El Chaltén, donde residen en condiciones
habitacionales precarias -carpas, casillas rodantes o habitaciones compartidas- (Picone et al., 2022).
Esta movilidad estacional, propia de un fendmeno de migracién laboral circular, obstaculiza la
consolidaciéon de procesos sociales sostenidos en el tiempo y dificulta la organizaciéon de proyectos
colectivos o comunitarios. Ademas, contribuye a la fragmentacion del tejido social, visible en la
division entre quienes habitan el pueblo durante todo el afio y quienes sé6lo lo hacen en temporada
alta.

5.3. “No hay mas lugar”. La problematica del acceso a la vivienda en un destino post turistico

La crisis habitacional se presenta como la mdas acuciante problematica derivada del crecimiento
demografico y turistico sostenido en la ultima década en El Chaltén: no hay viviendas disponibles para
trabajadores temporarios del turismo ni para personal esencial en el funcionamiento cotidiano del
pueblo -agentes de seguridad, profesionales de la salud o docentes-. La combinacién de un acelerado
crecimiento poblacional, la escasez de tierras urbanizables y el posicionamiento turistico de El Chaltén
ha configurado un escenario de emergencia habitacional. Adicionalmente, su localizacién dentro de un
area protegida de la Administracion de Parques Nacionales (APN) ha limitado histéricamente la
expansion urbana. En este contexto, autoridades municipales priorizan la formalizacién de convenios
de cesion de tierras con la APN para ampliar el ejido urbano (Mayorga, 2024).

En 2022, el Concejo Deliberante declar6 la crisis habitacional local tras la ocupacién de la
cancha del Club Social y Deportivo Patagonia Austral -préxima al sendero al Cerro Torre- por familias
residentes sin acceso a soluciones formales, que instalaron carpas y casillas rodantes para visibilizar el
problema. En aquel momento habia mas de 300 solicitudes de tierras (Arias, 2022); hoy, la cifra supera
las 600, segiin datos de la Direccion de Tierras Municipal (Pérez Luque, 2025). Ante la presidon social,
se intentd reubicar entidades deportivas y recreativas en un predio de 11 hectareas cedido en
comodato por la APN al Consejo Agrario Provincial, a fin de fraccionar y adjudicar sus terrenos
actuales. Sin embargo, la reubicacion no se concretd y dichas organizaciones contintian en sus
emplazamientos originales.

En 2024, la Legislatura de Santa Cruz sancion6 la Ley Provincial 3.880, que declar6 la
"Emergencia Habitacional" en El Chaltén y habilité medidas urgentes (Pérez Luque, 2024). Entre ellas,
la solicitud al gobierno nacional para urbanizar 200 hectareas ofrecidas por un propietario privado
dentro de la reserva natural, lo cual requiere la aprobacién de la APN (Pérez Luque, 2025).
Paralelamente, a comienzos de 2025, el Concejo Deliberante aprob6 la Ordenanza 008/2025, que
suspendié temporalmente nuevas habilitaciones comerciales en hoteleria y gastronomia, con el
objetivo de mitigar el crecimiento urbano desregulado y atender de manera prioritaria los déficits
habitacionales y sus impactos ambientales.

El acceso a la vivienda en El Chaltén constituye asi una problematica estructural, que revela las
tensiones entre el crecimiento post turistico y las condiciones materiales de vida de la poblacién
residente. La emergencia habitacional, reconocida en distintos niveles del Estado, muestra el desajuste
entre la capacidad de planificaciéon urbana y la dindmica de expansién poblacional propia de estos
destinos post turisticos. Mientras no se implementen soluciones estructurales, se profundizan
procesos de exclusion socioespacial que afectan tanto a trabajadores temporarios como a pobladores
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con larga trayectoria en el lugar. Frente a ello, surgen respuestas comunitarias y estrategias cotidianas
para paliar la crisis: soluciones habitacionales moéviles, ocupaciéon de patios familiares y creciente
densificacion del tejido urbano, temas que se desarrollan a continuacidn.

5.4. La estrategia del caracol: viviendas mdviles, precariedad habitacional y mayor
densificacion

Un relevamiento habitacional realizado en 2017 por la organizaciéon Vecinos Unidos mostr6 que el
72% de los inquilinos en El Chaltén percibia su situacién como inestable y que el 50% de quienes no
poseian vivienda propia se habia mudado durante el invierno al menos cuatro veces en los ultimos
cinco afios. También se constatd que quienes solicitaban terrenos residian en la localidad desde hacia,
en promedio, 9,2 afios (Ponzi et al., 2023).

Ante la crisis habitacional, la poblacion residente ha desarrollado soluciones no convencionales
que combinan creatividad, adaptacion y resistencia. Una de las manifestaciones mas visibles son las
denominadas “casas trineo”: viviendas moviles construidas sobre trineos o casas rodantes, disefiadas
para ser trasladadas mediante camiones o maquinaria. Estas unidades suelen instalarse en patios
privados mientras se espera la habilitacion de nuevos lotes, constituyendo una estrategia comunitaria
frente a la falta de terrenos urbanizables. En cierto modo, evocan la metafora de la pelicula La
estrategia del caracol (1993), en la que una comunidad desplazada decide llevar consigo su hogar
como acto de dignidad y desafio. Del mismo modo, en El Chaltén, las casas que se trasladan con trineos
0 camiones simbolizan una resistencia frente a un modelo urbano excluyente, donde la vivienda se
concibe mas como bien de mercado que como derecho. Esta practica, sumada a la carencia de suelo
disponible y a la concentracién del mercado de alquiler en la actividad turistica, ha derivado en una
creciente densificacidn del tejido urbano (Torres Cabreros, 2022).

Esta particular modalidad de solucién habitacional se intensific6 notablemente durante la
pandemia de COVID-19. El numero de casas trineo pas6 de 43 en 2018 a casi 120 en 2020, segin un
informe del bloque Encuentro Ciudadano (WInfo, 2020). A partir de entonces, la construcciéon de
viviendas en terrenos compartidos se volvié una practica comun. Paralelamente, los pocos alquileres
anuales disponibles presentan costos inaccesibles para gran parte de la poblacion local. Las viviendas
temporarias, orientadas al turismo, también restringen el acceso a soluciones habitacionales para
quienes residen de forma permanente, una problematica recurrente en destinos donde el turismo
constituye el principal factor de transformacién territorial (Gonzalez, 2023).

El mismo relevamiento de 2017 sefialaba que el 57% de las unidades habitacionales
correspondia a viviendas en alquiler y que, de ellas, un 24% estaba destinada a locales comerciales
turisticos. Estos datos permiten inferir un patrén de uso del suelo dominado por la légica de larenta 'y
la especulacion inmobiliaria por encima de las necesidades residenciales de la poblacion estable
(Chaparro y Picone, 2020).

Otra evidencia y ejemplo de esta crisis habitacional es la ocupacion de un hotel clausurado en
2016, y ocupado desde, al menos, el afio 2024 por varias familias que realizaron remodelaciones para
adaptarlo como vivienda, y alcanzaron acuerdos con el municipio para las conexiones eléctricas (Arias,
2025). Mientras algunos interpretan esta accion como una solucién pragmatica ante un problema
urgente, otros la consideran un conflicto juridico relevante (iProfesional, 2025).
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5.5. El costo ambiental del paraiso

Las transformaciones derivadas de las movilidades del post turismo no se limitan a la crisis
habitacional, sino que también alcanzan dimensiones clave relacionadas también con la conservacién
ambiental y la sustentabilidad de los destinos. En el caso de El Chaltén, investigaciones recientes
advierten que el desarrollo turistico ha generado impactos significativos sobre el acceso a servicios
publicos esenciales y sobre el patrimonio natural (Picone, 2020). El crecimiento exponencial de
turistas y trabajadores que arriban durante la temporada alta modifica de manera sostenida la
morfologia urbana, provocando una saturacidn creciente de la infraestructura y los servicios.

Antes de la pandemia, el Plan de Gestion del Parque Nacional Los Glaciares (APN, 2019) ya
sefialaba multiples amenazas: la expectativa de expansion de la planta urbana sobre tierras fiscales
nacionales, la contaminacidn de los rios Fitz Roy y de las Vueltas por efluentes cloacales que exceden la
capacidad de tratamiento, la presencia de especies domésticas y la débil articulacién
interjurisdiccional para enfrentar los desafios ambientales. Segiin Chaparro y Picone (2020), todas
estas problematicas se agravarian en caso de que se habilitara la expansién urbana dentro del area
protegida.

En los dltimos afos, el desborde de la planta de tratamiento cloacal derivé en una crisis
ambiental, con vertidos sin procesar sobre el rio. En 2020, se detectaron Escherichia coli y Salmonella
en el rio de las Vueltas, lo que gener6 preocupacion por el estado del sistema cloacal (Gulman, 2024).
Cabe destacar que dicha planta fue proyectada a fines de la década de 1990, en un contexto
demografico y turistico muy distinto al actual. Ante esta situacidn, vecinos autoconvocados y luego el
gobierno provincial impulsaron acciones de amparo para exigir a la empresa Servicios Publicos
Sociedad del Estado el correcto funcionamiento de la planta, la ejecuciéon de obras de ampliacién y la
realizacion de estudios de impacto ambiental.

Diversos actores locales reconocen que el “aluviéon turistico” durante la temporada
primavera-verano contribuye de manera directa a la saturacion de los servicios disponibles (Jasovich,
2023; DW, 2025). Asi, las transformaciones promovidas por el post turismo no solo tensionan la
estructura urbana y el acceso a un habitat digno, sino que también erosionan los fundamentos mismos
de la atractividad del destino. Lejos de preservar la imagen de un paraiso natural inalterado, el
crecimiento desbordado de la actividad (post) turistica expone sus fragilidades estructurales y
ambientales, poniendo en jaque la promesa de un entorno pristino y sustentable.

6. DISCUSION

Desde 1979 la provincia de Santa Cruz y la Administracion de Parques Nacionales (APN) mantienen un
conflicto en torno al traspaso de tierras fiscales del ejido municipal de El Chaltén. Esta disputa,
prolongada durante décadas, ha obstaculizado la ampliacién del area urbana y la planificacion
territorial local, contribuyendo al déficit habitacional que caracteriza hoy a la localidad. El problema es
reconocido por los principales actores institucionales como uno de los puntos centrales de la agenda
publica. Su persistencia pone en evidencia los limites y la insustentabilidad del modelo de desarrollo
vigente, tensionado por la escasez de suelo urbano, el encarecimiento del mercado inmobiliario y la
saturacion de los servicios basicos.
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La presion creciente sobre la infraestructura urbana y la vivienda ha llevado al colectivo de
vecinos y vecinas a reclamar medidas concretas, como la implementacién de cupos para el ingreso
turistico durante la temporada alta. Esta demanda, hasta hace pocos afios impensable, comenz6 a ser
considerada por la APN ante la pérdida progresiva de control sobre el area protegida y la insuficiencia
de los servicios para alojar a residentes y visitantes. La emergencia habitacional y ambiental habilita,
de este modo, un debate ineludible sobre la necesidad de limitar los flujos turisticos e incluso de
restringir temporalmente el acceso al destino, como una medida orientada a resguardar su
sostenibilidad. Durante la ultima temporada, el personal de la brigada de sendas de la APN advirtio
también sobre el deterioro de los senderos mas utilizados por los visitantes. En la misma linea, Picone
et al. (2022) concluyen que los grupos sociales que no participan directamente del circuito turistico
reconocen que las politicas actuales afectan sus medios de vida, debido al colapso de la
infraestructura, la falta de acceso a servicios basicos y la vulneraciéon de derechos como el agua, la
educacion y la tierra.

Las movilidades del post turismo -en la forma de migraciones de amenidad y por estilos de
vida- han profundizado la presion sobre el mercado inmobiliario local, desplazando progresivamente a
los sectores trabajadores que ven restringidas sus posibilidades de acceder a una vivienda digna.

La fragmentacion del tejido social y la desigual distribucién de beneficios econdmicos
consolidan dinamicas de segregacion y exclusion en un destino cuya identidad se debate entre la
explotacion turistica intensiva y la precarizacion de la vida cotidiana. Se configura, asi, una paradoja
estructural: la “calidad ambiental” de El Chaltén, hoy mas imaginada que real, funciona todavia como
atractivo simbdlico en la promocién turistica, pero al mismo tiempo alimenta procesos que atentan
contra su propia conservacion.

A tan solo nueve afios de haber sido declarada “Capital Nacional del Trekking”, el impacto del
turismo sobre la calidad socioambiental y la configuracidn territorial del destino es tan evidente como
alarmante. El modelo vigente, que ha priorizado una supuesta competitividad econémica por encima
de factores de soporte esenciales -suelo, vivienda, servicios publicos e infraestructura-, muestra signos
de agotamiento. Si no se implementan regulaciones que redistribuyan el uso del territorio y gestionen
los flujos turisticos de manera mas equitativa, la sostenibilidad del destino corre un serio riesgo. En el
corto plazo, medidas como la creaciéon de nuevas unidades fiscales para vivienda social, el disefio de
estrategias de desestacionalizacidn y la implementacion de mecanismos de control sobre el ingreso
turistico podrian abrir el debate hacia un modelo alternativo de desarrollo, ya no basado en la ficcién
de un paraiso intacto, sino en una construccion colectiva mas justa y resiliente frente al fendémeno del
post turismo.

7. CONCLUSIONES

El caso de El Chaltén interpela con fuerza la idea misma de destino de amenidad. Lo que alguna vez fue
imaginado como un entorno privilegiado para habitar y reconectar con la naturaleza se ha
transformado en un escenario de exclusién y saturacion. La sobrecarga turistica, el incremento
desmedido del valor del suelo y la mercantilizacién del paisaje no sélo erosionan las condiciones que
hicieron atractivo al lugar, sino que ademas configuran una pérdida progresiva de la misma amenidad
que lo volvi6 deseable.
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La paradoja es clara: cuanto mas se consolida como destino turistico en términos de afluencia,
mas dificil resulta la vida cotidiana para quienes lo habitan o aspiran a hacerlo. Asf, EI Chaltén deja de
ser un refugio posible para convertirse en un territorio expulsivo, donde la desterritorializacion ya no
es una metafora sino una experiencia concreta. Antiguos y nuevos residentes se ven forzados a
abandonar proyectos de vida, vinculos y pertenencias ante la imposibilidad de sostener una
cotidianidad viable. Esta tension entre destino y derecho, entre atractivo y expulsion, obliga a repensar
criticamente los modelos de desarrollo en territorios post turisticos de alta fragilidad social y
ambiental.

Una limitacion significativa estuvo dada por la imposibilidad de ampliar el ndmero de
entrevistas en profundidad, debido tanto a las distancias como a las dificultades de conectividad de la
localidad, lo que restringe el alcance del andlisis de las percepciones locales. Sin embargo, la
triangulacion de fuentes secundarias, documentos oficiales y registros periodisticos permiti6 delinear
un panorama solido y consistente sobre la problematica.

En cuanto a los alcances y proyecciones, El Chaltén constituye un caso paradigmatico para
seguir de cerca, especialmente por la problematica del acceso al habitat, que se ha consolidado como
un tema critico en el desarrollo de los destinos turisticos de montafia de la Patagonia. Futuras
investigaciones podrian profundizar en comparaciones entre distintos destinos en distintas fases tanto
de ciclo de vida como de su evoluciéon como destino de migracion de amenidad. También seria
pertinente analizar con mayor detalle las estrategias de resistencia comunitarias frente a
problematicas derivadas del post turismo en general y en particular el problema del acceso a la
vivienda, y como ciertos colectivos sociales pueden representar territorialidades contra-hegemonicas
en estos destinos de montafia.
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