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Resumen

En el litoral sur de la ciudad de Mar del Plata se presenta un escenario com-
plejo donde se mezclan barrios en expansion junto con zonas rurales. Debido a
su calidad paisajista en los Gltimos afios es elegida para vivir permanentemente.
Este articulo busca plasmar la evolucion historica de las villas balnearias desde
el siglo XIX hasta la actualidad. A su vez, analizar los cambios en las coberturas
urbanas que ocurrieron en el siglo XXI. Por ultimo, se pretende caracterizar el
valor de la tierra para el afio 2023. Los resultados se obtuvieron mediante una
busqueda exhaustiva de material bibliografico y cartografico de diversas fuentes
provinciales, municipales, y a través de la aplicacion de diversas herramientas de
teledeteccion y sistemas de informacion geografica. Finalmente, se redactod una
recopilacion de la historia del surgimiento de las villas balnearias hasta la obten-
cion de un mapa actual de usos de suelo, y mapas de variaciones de las coberturas
urbanas y del valor fiscal del suelo. Se han identificado un total de 7 usos del suelo.
Se concluye que los barrios que presentan mayor expansion de la cobertura urbana
y los mayores valores de tierra son los mas cercanos a Mar del Plata.
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SURGIMIENTO Y EVOLUCION DE LAS VILLAS BALNEARIAS AL SUR DEL PARTIDO DE GENERAL PUEYRREDON...

Emergence and evolution of the coastal villages in the
southern part of General Pueyrredon, Argentina

Abstract

In the southern coastal region of the city of Mar del Plata, a complex scenario
unfolds where expanding neighborhoods coexist with rural areas. Due to its scenic
quality, this area has been increasingly chosen as permanent place of residence
in recent years. This article aims to depict the historical evolution of the coastal
villages from the 19th century to the present. Additionally, it seeks to analyze the
changes in urban land use that have occurred in the 21st century. Finally, it intends
to characterize the value of the land for the year 2023. The results were obtai-
ned through an extensive search of bibliographic and cartographic materials from
various provincial and municipal sources, as well as the application of remote
sensing tools and geographic information systems. The article compiles the history
of the emergence of coastal villages, resulting in a current map of land uses, and
maps showing variations in urban land cover and property tax values. A total of
7 land uses have been identified. It is concluded that the neighborhoods with the
most significant expansion of urban coverage and the highest land values are those
closest to Mar del Plata.

Keywords: Urban evolution, Urban Cover, Property Tax Valuation, Coastal
Villages.
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Introduccion

La ciudad de Mar del Plata, cabecera del partido de General Pueyrredon, se carac-
teriza por ser el destino turistico de sol y playa mas antiguo del pais, y contintia
siendo uno de los mas elegidos para vacacionar debido a la gran oferta de varieda-
des turisticas que posee (Dadon, 2011). A su vez, es un centro urbano importante
debido a que concentra otras actividades econdmicas destacables para la region
(portuarias, textiles, agropecuarias, mineras). Esto genera que tenga un nimero
de poblacion creciente tanto permanente como temporaria (675.886 de habitantes
registrados por el INDEC en el afio 2022 de 1.503.000 turistas registrados en enero
2023 por el Ente Municipal de Turismo de Mar del Plata (EMTUR, 2023).

Las urbanizaciones y el turismo de masa generan grandes presiones en las zonas
litorales del centro de la ciudad. Entre ellas, se resaltan los edificios de grandes
dimensiones (aproximadamente 12 pisos de altura) sobre la primera linea de cons-
truccion (Rigonat, 2012), los desagiies pluviales que desembocan en las playas de
uso publico, la alta densidad de balnearios con accesibilidad a servicios, y la gran
cantidad de obras de proteccion costera que han provocado un paisaje artificial.

El sector sur, comprendido entre el faro de Punta Mogotes y el arroyo Las
Brusquitas, se caracteriza por tener una densidad de poblacién menor, con barrios
desarrollados intermitentemente sobre la Ruta Provincial N° 11 (RP11) mezclando
lo rural y natural con lo urbano. El sector se destaca por la alta calidad paisajistica
y playas con mayor calidad estética y sanitaria, en general no presentan conce-
siones balnearias salvo las que administra Playas del Faro S.A. El paisaje con
lomadas, forestaciones intercaladas y playas naturales escondidas entre acantilados
ha promovido que, desde sus fundaciones, sean sitios elegidos para vacacionar.
Sin embargo, en los ltimos afios se han realizado fuertes intervenciones en el
paisaje natural. Por un lado, diferentes Unidades Turisticas Fiscales (UTF) y la
empresa Playas del Faro S.A. han construido equipamientos para los balnearios
con materiales rigidos, ya sea sobre el acantilado o en las playas (instalaciones de
servicios de alojamientos y gastronomicos, salones de usos multiple y piscinas,
espacios de estacionamientos vehicular, entre otros) generando modificaciones en
el perfil de playa y acantilado y a su vez, la compactacion y decapitacion de suelos.
Por otro lado, se registra una gran obra de proteccion en la playa Los Acantilados
con rompeolas desvinculados y la creacion de una playa artificial (Gyssels et al.,
2013; Isla et al., 2018a), aunque se reconocen algunas estructuras de proteccion
puntuales en ciertos balnearios.

Los barrios desarrollados en este sector tuvieron diferentes origenes; si bien en su
mayoria surgieron como sectores de balnearios con un modelo de turismo exclu-
sivo, hay otros barrios que han surgido debido a la influencia de otras actividades,
como la construccion y la agricultura. Esto genera que algunos loteos presen-
ten cierta planificacion urbana y otros estén librados a inversores privados. Sin
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embargo, los Unicos antecedentes en planificacion urbana que presenta el sector
fue la construccion de la RP11 con un diseno de parkway como las rutas costeras
de los Estados Unidos, y barrios parques; estas dos obras son consideradas como
infraestructuras verdes (Karis et al., 2019). Otro sector planificado fue la cons-
truccion de los hoteles destinados a un turismo popular. Por lo general, las activi-
dades econdmicas que prevalecen en el sector sur son el turismo y la produccion
agropecuaria. La mayoria de los barrios cuenta con variadas infraestructuras hote-
leras, con cabanas y viviendas en alquiler y segundas residencias. Sin embargo,
presentan un escaso equipamiento comunitario, un reducido y estacional mercado
laboral, y una baja oferta comercial (Ares, 2010).
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Figura 1. Ubicacion de la zona de estudio (recuadro rojo) con los principales
accesos. Reconocimiento de los barrios actuales y sectores considerados para
este trabajo. Fuente: Elaborado a partir de la capa de barrios extraida de la pagina de la
Municipalidad de General Pueyrredon.

El presente trabajo se desarrolla en el litoral sur del municipio de General Pueyrredon
(MGP), entre el Faro de Punta Mogotes y el arroyo Las Brusquitas, abarcando 13
barrios, 7 dentro de la localidad de Chapadmalal (Fig. 1), el area de estudio en su
totalidad ocupa unos 102 km?. A partir de la situacion de aislamiento preventivo
generado por la pandemia causada por la enfermedad de COVID-19 durante el 2020-
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2021 los terrenos y propiedades en este sector se han preferido ante el incremento en
la demanda de enclaves con baja densidad poblacional (16.555 habitantes; INDEC,
2010). Esta situacion, junto con el otorgamiento de lineas de créditos hipotecarios
por parte del Estado Nacional, ha generado una expansion de las coberturas urbanas.
A su vez, se han ampliado los usos y actividades desarrolladas en el sector generando
diferentes presiones e impactos. Este escenario refiere una especial relevancia dado
que el sector comprendido entre la linea de ribera y los loteos urbanos corresponde al
area delimitada por la Reserva Turistica y Forestal Paseo Costanero Sur, de caracter
municipal (Ordenanza N° 10011/95) que posee un Plan de Manejo aprobado en
2009 (Ordenanza N° 19111/09).

El objetivo del trabajo radica en describir y sintetizar la evolucion historica de
las villas balnearias del sur de Mar del Plata desde fines del siglo XIX hasta la
actualidad e identificar los usos y actividades que se desarrollan en el sector. A
la vez, se busca analizar los cambios recientes en las coberturas urbanas para el
periodo 2003-2021. Por ultimo, se pretende caracterizar el valor de la tierra para
el afio 2023, a fin de determinar si existen variaciones con respecto a la distancia
al centro de la ciudad de Mar del Plata y a la costa.

Materiales y Métodos
Evolucion historica de las villas balnearias

A fin de sintetizar la gran heterogeneidad de material disponible se realiz6é una
busqueda documental de planos catastrales, cartografia, bibliografia de refe-
rencia y un importante volumen de documentos obtenidos de diversas fuentes
(Archivo Historico de Geodesia de la Provincia de Buenos Aires, Archivo Museo
Histoérico MGP, Direccion de Preservacion Patrimonial MGP, Secretaria de Obras
y Planeamiento Urbano MGP, y trabajos bibliograficos publicados e inéditos apor-
tados por Asociaciones Vecinales). Este material fue compilado, organizado y
analizado, permitiendo generar una descripcion del surgimiento y la evolucion
histdrica de las villas balnearias bajo estudio, acompanada de la produccion de
cartografia tematica pertinente. A partir de este analisis historico se genero, final-
mente, un mapeo que esquematiza la configuracion territorial actual de usos y
ocupacion del suelo en una escala de trabajo de 1:150.000.

Analisis de los cambios en las coberturas urbanas (2003-2021)
Se efectud un analisis historico para el periodo comprendido entre los afios 2003
y 2021 con el objetivo de evaluar los cambios recientes en la superficie destinada

a coberturas urbanas. Se escogieron los afnos 2003, 2013 y 2021 ya que se buscod
plasmar el efecto generado por la implementacion del primer plan de créditos

76 Revista Universitaria de Geografia / ISSN 0326-8373 / 2023, 32 (2) (julio-diciembre), 72-110



SURGIMIENTO Y EVOLUCION DE LAS VILLAS BALNEARIAS AL SUR DEL PARTIDO DE GENERAL PUEYRREDON...

hipotecarios (2012), y a su vez si ocurrié algun aumento de las construcciones
relacionado a la situacion de pospandemia 2019-2020. La metodologia se baso en
la digitalizacion manual de la superficie construida para el area de estudio a partir
del analisis de datos satelitales. Para un mejor analisis sectorial de los resultados,
el area de estudio fue dividida en 5 sectores (Fig. 1).

De norte a sur:

Sector 1: Faro Norte, Alfar, San Jacinto, Playa Serena, abarcando 517 ha.

Sector 2: San Carlos, Los Acantilados, con 355 ha.

Sector 3: Barranca de los Lobos, Playa Chapadmalal, con 305 ha.

Sector 4: Santa Isabel, Colonia Chapadmalal, San Eduardo de Chapadmalal, con
507 ha.

Sector 5: El Marquesado, San Eduardo del Mar, con 486 ha.

Se utilizaron 3 sets de imagenes satelitales de alta resolucion correspondientes
al sensor QuickBird Orbital, obtenidos mediante la plataforma de libre acceso
del software Google Earth™ (GE) (https://earth.google.com/web/). Los sets de
datos correspondieron a las fechas 5 de julio de 2003, 10 de junio de 2013 y 21
de enero de 2021. Cada imagen fue ortorrectificada y georeferenciada (POSGAR
2007/Faja 6) para evitar las distorsiones geométricas y las inconsistencias entre
fotomosaicos. Para ello, se utilizaron al menos 10 puntos de control distribuidos
de manera homogénea en intersecciones de calles, esquinas, edificios y cualquier
otra infraestructura comun a todas las imagenes disponibles.

Para cada corte temporal, se obtuvieron 13 imagenes que fueron combinadas para
generar mosaicos cubriendo la totalidad del area de estudio. Dado el sistema de
representacion global de la plataforma GE, las imagenes no disponen de una escala
espacial nominal. Ante esto, los datos fueron descargados bajo una resolucion
maxima de 4.800 x 2.700 pixeles cubriendo un area de 1.600 x 900 m, determi-
nando asi un tamafio de pixel de 0,33 m.

Finalmente, una vez digitalizada la superficie construida, se estimo6 el porcentaje
de ocupacion urbana para cada manzana catastral. Para ello, se utilizé informacion
geoespacial de la plataforma de Infraestructura de Datos Espaciales GEOARBA
de la Agencia de Recaudacion de la Provincia de Buenos Aires (ARBA) (https:/
www.arba.gov.ar/geoarba). El procesamiento de datos satelitales y la obtencion de
productos derivados fue realizado mediante la interfaz grafica del software QGis
(V 3.24) (QGIS, 2022).
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Caracterizacion del valor de la tierra

Para llevar a cabo este objetivo, se diagramaron 13 transectos! cercanos a los
ingresos a las playas y se identificaron los lotes ubicados a 100, 500, 1000 y 2000
m con respecto a la costa, obteniendo un total de 39 lotes de referencia. Para cada
uno de estos, se obtuvo la valuacion fiscal correspondiente al mes de enero de
2023 en moneda oficial (pesos argentinos). Esta valuacion fue relativizada a la
superficie de cada lote, obteniendo valores expresados por unidades de superficie
(m?). Dada la presencia de construcciones e infraestructura implantadas sobre
estos terrenos, s6lo se considerd la valuacion fiscal del terreno?, reflejando asi el
valor real de tierra considerado por el Estado Provincial.

De esta manera, se obtuvo cartografia tematica referida a la variacion de los valo-
res fiscales respecto del centro de la ciudad de Mar del Plata (Plaza San Martin) y
a la linea de costa. La distancia entre los transectos de estudio y la ciudad oscil6
entre 10,6 km y 31,4 km.

Finalmente, se realizé un analisis estadistico de correlacion basado en el Coeficiente
de Correlacion de Spearmancon el objetivo de analizar el grado de asociacion entre
las variables distancia a la playa (DP) y a la ciudad (DC) respecto del valor de los
lotes. Este indice varia entre -1 y 1, siendo un valor de -1 representativo de una per-
fecta asociacion negativa entre variables, 1 de una perfecta asociacion positiva entre
estas, y 0 de la falta de asociacion entre variables.

El valor de la tierra para cada lote fue obtenido a través del servicio web CARTO
ARBA (https://carto.arba.gov.ar/cartoArba/), mientras que el procesamiento
geoespacial de los datos fue realizado a través de la interfaz grafica del software
QGis (V 3.24) (QGIS, 2022). El analisis estadistico fue llevado a cabo a través del
software InfoStat (Di Rienzo et al., 2020).

Resultados

La historia de las villas balnearias del sur de Mar del Plata

Para poder llegar a lo que actualmente es el litoral sur de Mar del Plata con todas
sus urbanizaciones y villas balnearias, es menester comprender lo que ocurria en

I Transectos: Seglin el término utilizado en Ecologia como un muestreo caracterizado por la toma de datos en
determinados recorridos prefijados (RAE, 2022).

2 En este articulo no se considera el valor de mercado debido a que existe una gran cantidad de variables que
lo afectan (valuacion de la moneda nacional con relacion a la moneda extranjera, calidad del barrio, presencia
de comercios favorables o desfavorables) por lo que hacen que sean valores muy fluctuantes en el tiempo, a
la vez existen muy pocos casos que representan los valores reales en que se acredita un lote (valor publicado,
valor en el que se cierra la transaccion y valor de escrituracion).
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ese mismo lugar hace mas de un siglo. Estos terrenos correspondian a lotes pri-
vados de dos familias reconocidas en la historia argentina: Peralta Ramos (PR) y
Martinez de Hoz (MH). Los territorios sufrieron diversas transformaciones, divi-
siones, cambios de uso de suelo, expropiaciones y cambio de propietarios desde
aquel entonces hasta la actualidad (Fig. 2). Debido a la complejidad genealdgica
de las familias y el marco normativo-legal de la zona se decidié dividir el area en
dos sectores: el sector norte correspondiente a la familia PR con 6 km de frente
litoral, y el sector sur propiedad de la familia MH con 20 km de frente litoral,
ambos sectores se encuentran actualmente conectados por la RP11.

e

20 Km B 57°39'027 20 Km

Figura 2. a) Territorios de las familias Martinez de Hoz y Peralta Ramos
considerados para este estudio. b) Subdivisiones y propietarios hacia el afio

1878. Fuente: Elaboracion propia sobre la base del Archivo Historico de Geodesia de la
Provincia de Buenos Aires [AHG], 1878).

Se identificaron 3 etapas que suscriben la evolucion histdrica de los cambios de
usos del suelo en el area de estudio: 1. Las estancias del siglo XIX-XX; 2. Las
villas balnearias del siglo XX; y 3. Las urbanizaciones y barrios del siglo XXI. Las
siguientes secciones de este trabajo buscan describir los hitos mas importantes en
el desarrollo urbano-territorial en cada una de estas etapas.
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Las estancias del siglo XIX-XX.
Sector norte (Familia Peralta Ramos)

La familia PR adquiere, en 1860, extensas tierras correspondientes a la Estancia
Laguna de los Padres (136.000 ha). En 1873 se aprueba la fundacion del pueblo
Mar del Plata (propuesto por la familia) con modificaciones en el plano original en
las margenes de la ribera. La Estancia Laguna de los Padres es fraccionada en el
sector del territorio lindero a la ciudad hasta lo que hoy es la calle 515, cambiando
su nombre a Estancia Cabo Corrientes y abarcando 7.000 ha atravesadas por la
actual avenida Juan B. Justo, que posteriormente comienza a fraccionarse (Fig.
2b; AGH, 1878; Cova, 1993).
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Figura 3. a) Pueblo de Peralta Ramos y subdivision en lotes y quintas. b)
Planos originales afio 1942. Fuente (a): Elaboracion propia sobre la base del AHG
(1942a; b). Fuente (b): AHG.

En 1920 se realiza la forestacion del campo de dunas de Punta Mogotes a cargo del
Ministerio de Asuntos Agrarios de la Nacion (Cicalese, 1997a). Entre 1930-1931, se
traza el pueblo de Peralta Ramos en el actual barrio de Punta Mogotes. El incipiente
pueblo incorpora a su territorio una gran area forestada y la mayor reserva de playas
y dunas del partido. La declaracion oficial del pueblo se produce en 1948 y es incor-
porado al ejido de la ciudad (AHG, 1935; Piglia y Pastoriza, 2017). Entre 1937-1938
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por ordenanza del gobernador Manuel Fresco se expropiaron 242 ha del dominio de
la familia PR, para la construccion de la RP11. Con esta ruta los apoderados de las
tierras linderas comenzaron a vender los terrenos a agentes inmobiliarios (Cicalese,
2001). Y a partir de 1940 comenz6 una etapa de subdivisiones y loteos tanto del
pueblo Peralta Ramos como de los campos que seguian hacia el sur, donde surgirian
las futuras villas balnearias (Fig. 3; AHG, 1942a; AHG, 1942b).

Sector sur (Familia Martinez de Hoz)

La Familia MH, luego de varios negocios inmobiliarios, adquiere en 1860,
237.067 ha divididas en 107 campos, de las cuales 24.617 ha correspondian a la
Estancia Chapadmalal. El territorio comprendia desde los terrenos de PR (actual
calle 515) hasta el arroyo Las Brusquitas y hacia tierra adentro lindaba con terre-
nos de Pedro Luro y Camelio Viera (Fig. 2; Orensanz, 1986).

José ralta.

Ve
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| sopttil S4aonmed iyt Sl

J

Jaciuto Peralta Bamos.

Figura 4. Territorio de la familia Martinez de Hoz. a) Territorio de Miguel
Alfredo y Eduardo. b) Plano original del afio 1887. Fuente (a): Elaboracion propia
sobre la base del AHG (1887). Fuente (b): AHG.

En 1888 el campo fue dividido en dos lotes iguales de 12.000 ha aproximada-
mente: hacia el litoral norte, el lote perteneciente a Miguel Alfredo MH con el
casco de la Estancia Chapadmalal y hacia el sur se encontraba el campo pertene-
ciente a Eduardo MH que luego de unos afios funda la Estancia Santa Isabel (Fig.
4; AHG, 1887; Cova, 1993). Su padre, José Toribio MH, fue el fundador y presi-
dente de la Sociedad Rural Argentina, por lo que la Estancia Chapadmalal desde
sus inicios (1860) fue una estancia agropecuaria de excelente calidad con alta
tecnologia para el trabajo en el campo y un importante reconocimiento mundial
por sus cabezas de ganado y haras. La Estancia Santa Isabel correspondia al casco
de campos destinados a la siembra de pastos finos y actividad agro-ganadera, pero
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con menor renombre, sin embargo tuvo un importante trabajo de forestacion con
avenidas, parques y construcciones de edificios (Orensanz, 1986; Castillo, 2018).

Al igual que los terratenientes del sector norte, los MH también sufrieron expro-
piaciones por la construccion de la RP11. Del territorio de Eduardo fueron expro-
piados 318 ha y a los sucesores de Miguel Alfredo mas de 95 ha (Castillo, 2018).

Las villas balnearias del siglo XX

La ideologia inicial de cada familia por el valor de la tierra fue totalmente dife-
rente, teniendo unos una mirada hacia el fraccionamiento y urbanizacion de la tie-
rra y otro hacia la produccion ganadera de grandes predios. Sin embargo, entrado
el siglo XX los destinos fueron similares. La inauguracion de la RP11, en 1939, le
dio un valor agregado a la zona debido a que no solo servia de via de comunica-
cién si no que agregaba un paseo pintoresco para un sector de la sociedad de ese
entonces. Es con este nuevo acceso que comenzaron a planificarse las incipientes
villas balnearias.

Loteos de la Estancia de Peralta Ramos

Los planos de los barrios ubicados en lo que originalmente eran tierras de la fami-
lia PR, fueron aprobados entre 1947-1958, y ellos son de norte a sur: Faro Norte,
Alfar, San Jacinto, Playa Serena, San Patricio, San Carlos, Los Acantilados y
Marysol (Fig. 5; Cicalese, 2001).

Los barrios fueron construidos y disefiados para la clase social media alta que bus-
caba segundas residencias turisticas. Se caracterizaban por ser chalets de piedra
Mar del Plata con algunos otros materiales y arquitecturas de estilo californiano y
representaciones de elementos nauticos. Es de destacar la creacion del primer barrio
(1948) en lo que hoy corresponde a Faro Norte y Alfar (Longoni et al., 2004).

El barrio Alfar, antiguamente llamado Barrio Faro Punta Mogotes, nace de un pro-
yecto ideado por una sociedad que integraban Narciso Machinandiarena, Rogelio
Frigerio y Eduardo Enrique Aragén. La sociedad obtuvo 218 ha del territorio de
la familia PR que comprendia la antigua laguna Corrientes, el arroyo homonimo
y grandes dunas forestadas con acacias y pinos. Esta iniciativa privada contd con
el respaldo de los poderes publicos que aprobaron el proyecto del barrio y con el
financiamiento del Instituto Inversor de la Provincia de Buenos Aires, que a su vez
operaba con recursos del Instituto de Prevision Social bonaerense (dirigido por el
Presidente del Banco Provincia, Arturo Jauretche); ademas contaba con amplios
créditos de los bancos Provincia e Hipotecario. Los trabajos previos a la construc-
cion del barrio implicaron la eliminacion del humedal de agua dulce de aproxi-
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madamente 65 ha, drenando su contenido hacia el mar por medio de un canal. Su
cuenca fue cubierta por arena extraida de la cadena de médanos litorales, a fin de
obtener un mayor niumero de solares para el futuro barrio (Longoni et al., 2004).

Figura 5. A) Loteos entre 1946-1947. B) Volante publicitario. C) Plano de
publicidad de venta de solares. Fuente (A): Elaboracion propia sobre la base de
volantes publicitarios. Fuente (B y C): AHG.

Inicialmente el barrio se ide6 con un hotel-casino junto con 80 chalets ubicados en
amplios lotes. El disefio original del barrio fue realizado por el arquitecto moder-
nista Carlos Navratil. Constaba de 180 manzanas irregulares, algunas triangulares
siguiendo la curvatura de la costa y atravesadas por tres diagonales (norte, central,
sur). En cada manzana se construian como maximo tres chalets sin cercos diviso-
rios (Fig. 6a, b; Longoni et al., 2004; Piglia y Pastoriza, 2017).
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Figura 6. A) Plano de Barrio Alfar. B) Chalet tipico. C) Torre Alfar. Fuente:
Longoni et al. (2004).

A

Para comenzar a comercializar la zona tanto de los lotes como de los chalets, se
realizaron tres remates publicos entre 1948-1949 a cargo de la firma A.C. Taquini
y Cia. El primero fue en Mar del Plata con una gran campana publicitaria, mien-
tras que los otros dos fueron en la Ciudad de Buenos Aires (Longoni et al., 2004).

El Gran Hotel Casino nunca fue habilitado para tal fin, reconvirtiéndose en el
primer apart hotel de Argentina, cambiando el nombre a Torre Alfar e inauguran-
dose en 1951. La situacion generada tras la declaracion de la Ley de Propiedad
Horizontal fue propicia para poner a la venta los 106 departamentos de la Torre
(Fig. 6¢; Longoni et al., 2004; Piglia y Pastoriza, 2017), pero esta ley genero la
disminucion de las ventas de lotes (Rigonat, 2012).

Figura 7. Playa Serena. A) Parador Ariston. B) Partenon de la Serena. Fuente
(A): Mar del Plata Zazzu (2019). Fuente (B): El Partenon (01 de enero de 2010).

Otros barrios del sector norte también tuvieron sus obras emblematicas. Ese fue el
caso del barrio Playa Serena en donde se construyeron dos obras arquitectonicas.
El parador Ariston y El Partenon de La Serena (Fig. 7). El primero fue muy utili-
zado como estrategia publicitaria debido a su arquitectura particular en forma de
trébol con materiales de piedra Mar del Plata y grandes ventanales. Construido a
fines de la década del ‘40 por Marcel Breuer y en colaboracion de Carlos Coire y
Eduardo Catalano. Y el segundo, El Partenon de La Serena, fue construido en 1948
por el ingeniero J.L. Gonzales Ortiz como sefalizacion del futuro loteo y barrio
con vista al mar (Sambrizzi, 2018). Estas construcciones (chalets, hotel y parador)
acompanan al modelo de urbanizacion que se proyect6 a mediados de los afios 30
junto con la forestacion de los médanos y la construccion de parkway de la RP11,
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donde se resuelve una continuacion de loteos a lo largo de la ruta con vista al mar
y para una clase media con acceso al automovil.

En 1958 comienza una etapa de juicios por la expropiacion realizada en el afio
1938. Finalmente, en 1970 el fallo de la Corte Suprema de Justicia decreta devol-
ver 102 ha de tierra, junto con playas y dunas forestadas a la familia PR. Los
propietarios le dan la posesion, administracion y explotacion a la compafia Playas
del Faro S.A. Inmobiliaria para la extraccion de arenas y concesion balnearia
(Cicalese 1997a; 2001). En esta época también comienza una densificacion de
las construcciones de los chalet y desde entonces en los barrios comienzan a for-
marse sociedades de fomento con cada vez mayor peso (Rigonat, 2012). Ya para
la década de los afios noventa estas organizaciones vecinales crean la Cooperativa
del Sur para poder obtener servicios de agua potable y redes telefonicas.

Loteos de la Estancia de Martinez de Hoz

A diferencia del territorio de la familia PR (Fig. 2), los sucesores de la familia
MH tuvieron diferentes visiones y usos proyectados para las tierras. EI campo
perteneciente a Miguel Alfredo MH se caracteriz6 por una mayor fragmentacion
y un rapido loteo, mientras que el perteneciente a Eduardo MH tuvo un loteo mas
lento y esporadico (Fig. 4).

Entre 1927-1928 la Estancia Chapadmalal fue fraccionada y vendida en chacras
a diferentes compradores. Quedando sin dividir el casco de la Estancia y un lote
sobre la costa de 911 ha. Estos terrenos, luego de un negocio inmobiliario con
entidades bancarias, fueron adquiridos por los tres hijos de Miguel Alfredo MH
(Castillo, 2018).

Los terrenos del norte tuvieron una mayor transformacion debido a los intereses
de los duefios en incentivar un turismo de sol y playa. En 1939 se presenta el
proyecto de un nuevo barrio de residencias balnearias entre el km 19 y 22 del
antiguo camino costanero, Playa Chapadmalal (Fig. 8). Las construcciones de las
casas debian dejar 5 m de jardin frente de la linea de construccion. Asimismo, la
familia donaria a la Municipalidad terrenos para la construccion de una iglesia,
una escuela y edificios municipales. En 1940 se aprueba y se solicita ampliar el
plano. En los afios 1940, 1941 y 1946 se realizan tres remates para la venta de lotes
que contaban con 19 m de frente y 40 m de fondo, en el primer remate se subasta-
ron 420 solares y 120 quintas (AHG, 1939; Castillo, 2018; Sambrizzi, 2018). En
1942 se crea la primera escuela publica de Chapadmalal y en 1948 Chapadmalal
es incorporada a la zona urbana de General Pueyrredon (Boletin Municipal 1948,
44) como una nueva localidad.
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Figura 8. a) Division del territorio de Miguel Alfredo Martinez de Hoz.
b) Loteo de Playa Chapadmalal. c¢) Plano original afio 1939. Fuente (a y b):
Elaboracion propia sobre la base del AHG (1939). Fuente (c): AHG, 1939.

Mientras esta villa balnearia se desarrollaba, también surgian otros loteos. En 1935
Federico Otto Bemberg compra a los bancos las tierras al norte de la nueva urba-
nizacion (1.885 ha; Fig. 8; Castillo, 2018). En 1945 le ofrece una fraccion de 120
ha a la compaiiia General de Tierras. Dos afos después (1947), se fundo el barrio
Barranca de los Lobos (Fig. 9) a cargo de la compafiia Barranca de Los Lobos
S.R.L. El barrio comprendia 87 manzanas, con dos plazas y un sector de reserva
publica. La compaiiia se encargaba del mantenimiento y la urbanizacion del barrio,
las acciones mas caracteristicas fueron las aperturas de las calles y pavimentacion
de avenidas, forestacion de los lotes, creacion de una usina eléctrica, disposicion
del alumbrado publico, y la intervencion en el acceso a la playa construyendo una
escalera de hormigon y madera de 22 m. La playa se denomin6 Playa Barranca
de los Lobos y debido a su morfologia (playa en bolsillo), la escalera era su tinico
acceso (Orensanz, 1986; Sambrizzi, 2018).
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Figura 9. a) Loteo de Barranca de Los Lobos, Playa de Chapadmalal y Santa
Isabel. b) Plano de Barranca de Los Lobos de una publicidad inmobiliaria. ¢)
Plano de Santa Isabel de una publicidad inmobiliaria. Fuente (a): Elaboracion
propia sobre la base de planos de AHG. Fuente (b y ¢): AHG.

Para ese entonces, solo habia construidos 4 chalets. Se realizaron dos remates, el pri-
mero en 1946 y el segundo en 1947 con menor éxito por lo que el resto de las ventas
se realizaron de forma particular. Ese mismo afio se construye el Hotel Barranca
de Los Lobos. Ya para la década de los afios cincuenta habia entre 49 y 50 chalets
construidos. Junto con el segundo remate de los terrenos de Barranca de los Lobos,
se compraron 125 ha hacia el norte de esta, para comenzar con otra urbanizacion
similar a la anterior llamada Playa La Paloma, con 87 manzanas de 7.000 m? sin
subdivision interior, dejando sectores de reservas y futuras plazas. Sin embargo, por
complicaciones legales al tratarse de una compra de palabra (sin escritura de por
medio) los herederos de Bemberg no aceptan la transaccion y reclaman las tierras
(Orensanz, 1986). Finalmente, en 1969 Jovita Garcia Mansilla de Bemberg vende
a la compaiiia Balneario Barranca de Los Lobos S.R.L. 47 manzanas, que estos las
dividen en lotes de 405 y 472 m?, y en 1973 realizan otro remate. El resto del loteo
(mas del 50 %) de las manzanas y lotes linderos quedo y contintia siendo propiedad
de la familia Bemberg. En esta zona también se ha realizado una importante foresta-
cion por parte de la familia, plantaron en las primeras 35 manzanas de la costa gran
variedad de pinos, eucaliptos y siempreverdes (Castillo, 2018).

En el resto del territorio que pertenecia a Miguel Alfredo MH se desarrollaron
otros proyectos inmobiliarios por parte de sus herederos: en 1940 Federico de
Zorraquin les compra 100 ha y crea el haras Marayui. En 1950 José Alfredo MH
(hijo de Miguel Alfredo) se queda con el casco de la estancia y construye el haras
Malal-Hué con 2.000 ha. Al otro hijo (Miguel Eduardo) le correspondio la fraccion
del haras Co-Malal (Castillo, 2018).

Actualmente, los barrios fundados en el antiguo territorio de Miguel Alfredo MH y
que se encuentran sobre la RP11 son del norte hacia el sur: Barranca de Los Lobos
y Playa Chapadmalal (Fig. 10).
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Figura 10. Loteos en 1964. Coloreado son las manzanas con construcciones
para ese afio. Fuente: Elaboracion propia sobre la base de planos de publicidad y
fotografia aérea de 1964.

Para el territorio ubicado en el litoral sur de propiedad de Eduardo MH (Fig. 4), el
loteo fue mas lento y hubo expropiaciones por parte del Estado para la construc-
cion de los Hoteles para el personal del Estado. En este territorio se encontraba el
casco de la Estancia Santa Isabel. Hasta 1996 la estancia pertenecia a la familia
MH, luego fue vendida y actualmente se explota para el turismo recreacional y
como bodega experimental de vinos de la marca Trapiche. Los terrenos linde-
ros con el partido de General Alvarado fueron comprados a los MH por Ventura
Chappar y M. de Erramouspe (Juarez et al., 2001).

Los barrios que se originaron en las tierras propiedad de Eduardo MH son
desde el norte hacia el sur: Santa Isabel, Colonia Chapadmalal, San Eduardo de
Chapadmalal, El Marquesado y San Eduardo del Mar (Fig. 11).

381032

neadol X Santa Isabel GO Chapadmalal (]

Figura 11. Loteos en 1970. Se resalta en color las manzanas con construcciones
y en sombreado solo las manzanas trazadas. Fuente: Elaboracion propia sobre la
base de planos de publicidades y fotografia aérea de 1970.

Las resefias historicas de estos barrios son escasas y el crecimiento de estos se
encuentran muy relacionado a otras actividades distintas al turismo exclusivo. En
1945 se realiza la primera expropiacion de 50 ha pertenecientes a la Provincia por
parte del Estado Nacional para la construccion de los Hoteles (Decreto 15869/45).
Nuevamente en 1947 se expropian 650 ha pertenecientes a la familia MH para
extender la construccion de los Hoteles (Decreto 34950/47). Ese mismo afo se
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realiza el primer loteo del barrio Santa Isabel, aunque no tuvo éxito, hay registro
que se vendieron 17 lotes sobre el mar a los duefios de la Compaiiia Barranca de
Los Lobos (Orensanz, 1986; Fig. 9a).

Entre 1948-1955 se inaugura la Colonia de Vacaciones Chapadmalal para emplea-
dos y personal del Estado, que recibian contingentes de jubilados y nifios de todo el
pais. Constaba de 9 hoteles y 19 bungalows con una capacidad de 5.500 pasajeros.
Actualmente los bungalows forman parte de la quinta presidencial, y los Hoteles,
luego de afios de falta de mantenimiento, algunos se encuentran operando mientras
otros en etapas de restauracion. Este turismo popular de grandes contingentes genero
el interés por las residencias permanentes. En 1958 se realiza un loteo en los terrenos
proximos a los hoteles, dando origen al barrio San Eduardo de Chapadmalal y del
Mar, inicialmente poblados por los trabajadores de los hoteles y constructores de la
RP11 como asi también personas dedicadas a las actividades agro-ganaderas.

Ya para el extremo sur de la zona de estudio, en 1971 la empresa Sierra Leona
S.A. Comercial Industrial Financiera y Agropecuaria compra, lotea y comienza
con la construccion del barrio El Marquesado Country Club. Mediante el Decreto
6336/75 del Poder Ejecutivo Provincial, le otorga permiso precario para dinamitar
el acantilado y construir el balneario Terrazas al Mar (nombre original) de caracte-
risticas unicas en Latinoamérica. Finalmente El Marquesado Country Club junto
con el balneario se inauguraron en 1977. La financiacion estuvo a cargo del Banco
de Crédito Rural Argentino. Actualmente el balneario se encuentra abandonado y
en estado de derrumbe.

La década de los afios noventa marca una etapa de grandes proyectos inmobiliarios
(algunos fueron La Reserva y Manantiales Club de Mar) dirigidos hacia los sectores
mas acomodados de la sociedad. Estos proyectos fueron realizados por empresas que
se encargaban de ejecutar varias operaciones inmobiliarias como: manejar las tierras,
urbanizarlas y financiarlas, y las cuales eran llevadas a cabo por un Ginico agente que
obtenia toda la ganancia (Juarez et al., 2001; Rigonat, 2012).

Las urbanizaciones y barrios del siglo XXI

A partir del siglo XXI el litoral sur de la ciudad de Mar del Plata, sufre una serie de
transformaciones territoriales, promoviendo una transicion de pequefias villas balnea-
rias a urbanizaciones de pobladores permanentes. Incluso se aprobaron simultanea-
mente urbanizaciones cerradas y asentamientos de viviendas populares. Se entremez-
clan viejos chalets del siglo XX, utilizados como casas de veraneo, con modernas casas
de vivienda permanente construidas con diferente calidad de materiales.

Con respecto a las urbanizaciones cerradas, destinadas a sectores sociales medios
y altos, su construccion e incremento se reconoce a partir del 2005 con la funda-
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cion del barrio Rumenco, aprobado por la provincia mediante decreto especifico.
Actualmente, la zona presenta diferentes tipos de urbanizaciones privadas: 1) Clubes
de campo, viviendas de usos transitorios y equipamientos deportivos (Decreto
9404/86; Barrancas de San Benito, Marayui). 2) Barrios cerrados, como empla-
zamientos de lotes pequeiios y escasos equipamientos deportivos (Decreto 27/98;
Rumenco Joven). Estos tipos de urbanizaciones generan diferentes contrastes tanto de
las actividades y niveles sociales como de las infraestructuras y los servicios basicos
con respecto a la situacion de los barrios linderos (Maya, 2018; Maya y Lorda, 2019).

En contraposicion durante el 2012 se crea el Programa Crédito Argentino del
Bicentenario para la Vivienda Unica Familiar (Pro.Cre.Ar) el cual constituye una
novedosa politica de acceso al suelo y vivienda para los sectores medios. Fue san-
cionado por Decreto Nacional N° 902/2012 y bajo la figura de fondo fiduciario. El
principal aportante es el Fondo de Garantia de Sustentabilidad de la Administracion
Nacional de Seguridad Social (ANSES) y cuenta con bienes inmuebles transferidos
controlados por la Agencia de Administracion de Bienes del Estado, que dispone
de suelo publico. Los planes Pro.Cre.Ar facilitaron el acceso a la vivienda propia y
generacion de empleo como politicas de desarrollo economico y social. En Mar del
Plata, los créditos fueron dirigidos hacia la compra de terrenos y construccion, y se
posiciond a la ciudad como récord de estos planes (Canestraro, 2014). Los suelos
destinados a terrenos aptos de crédito correspondian a zonas periféricas y muchas
extraejidales, por lo que la mayoria de los loteos solo contaban con conexion a elec-
tricidad, careciendo de infraestructuras y equipamiento colectivo (salas de salud,
escuelas, entre otros). Desde el MGP se dispuso entre 1100 y 1200 lotes, algunos
fiscales (77), para generar suelo urbano apto para uso residencial. La mayoria de los
lotes fiscales correspondieron a los barrios El Marquesado, San Eduardo del Mar y
Santa Isabel (Canestraro, 2014). Asimismo, el plan Pro.Cre.Ar también alcanzo al
resto de los barrios del sur (Alfar - Los Acantilados; Chapadmalal). En 2022 se lanz6
la segunda campaifia de Pro.Cre.Ar. Siguiendo los lineamientos del Plan Mar del
Plata 244/244A (https://www.argentina.gob.ar/habitat/procrear/lotesconservicios/
buenos-aires-mar-del-plata-244244), esta vez, las zonas destinadas a lotear estaban
alejadas del litoral. Asimismo, esta zona sur no queda aislada del alcance de barrios
populares. Segtin el Registro Nacional de Barrios Populares en la zona de estudio se
registran tres asentamientos en los barrios San Patricio, Playa Serena y San Jacinto,
creados entre 1970 y 1980.

El escenario reciente de usos y actividades
El desarrollo y la evolucion historica de las villas balnearias ubicadas al sur de la
ciudad de Mar del Plata tuvieron un extenso y complejo proceso de transformacion

territorial segun el cual se presenta actualmente una importante heterogeneidad
de usos y actividades.
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Este escenario actual responde a una intrincada configuracion de espacios publicos
y privados bajo diversos niveles juridico-administrativos dentro de los 102 km? del
area de estudio (Fig. 12): el uso urbano asociado a barrios y loteos residenciales
(incluyendo aquellos creados por medio del plan Pro.Cre.Ar y asentamientos irregu-
lares), complejos recreacionales y turisticos, clubes de campo (Decreto 9404/86) y
barrios privados (Decreto 27/98). También, existe uso productivo vinculado a activi-
dades primarias agropecuarias(cultivos de trigo, girasol y leguminosas) y forestales
(se destaca un gran desarrollo de eucaliptos y pinares para la fabricacion de papel),
uso de infraestructura vial referida a la traza de la RP11 bajo terrenos de jurisdiccion
provincial; uso de infraestructura de defensa costera, y a su vez existe una alta den-
sidad de zonas destinadas a la actividad de estacionamiento vehicular, mayormente
en la temporada estival, encontrandose muchas de ellas sin regulaciones por el MGP,
generando riesgos para los propietarios de los vehiculos (no fueron mapeadas debido
a la escala de trabajo). Dentro del uso para la defensa, se contemplan los terrenos
destinados a la Fuerza Aérea y a Prefectura Naval de la Republica Argentina, uso
destinado a actividades cientifico-académicas con el museo historico y arqueoldgico
Magrassi de jurisdiccion municipal y la estacion de investigaciones costera Nagera
de la Universidad Nacional de Mar del Plata; uso destinado a la conservacion, repre-
sentado por la Reserva Turistica y Forestal Paseo Costanero Sur de caracter muni-
cipal y las reservas privadas Bosque PR y Reserva Privada Aguerre, en este uso se
incluyen los Hoteles del Complejo Chapadmalal nombrados patrimonio nacional
(Decreto Nacional 784/13). Finalmente, los sectores de playas son destinadas al uso
turistico de sol y playa con presencia de espacios privados en la zona norte y playas
publicas con concesiones balnearias en el resto de la costa, muchos de estos espa-
cios tienen una gran oferta de servicios relacionados a las variadas actividades que
realizan: presentan una bajada para vehiculos 4x4 y bajada nautica (playas del Faro
S.A.); servicios gastronomicos y hospedajes con cabafias, dormis, hostel u hoteles
(Colonia Chapadmalal, Luna Roja, Club de Mar, Casa Rodante, Pura Vida, Bosques
del Faro, entre otras); infraestructuras para grandes eventos sociales desarrollados
durante el dia y la noche sobre la playa o acantilado (recitales, fiestas disco, affer-
beach, entre otros). Sin embargo, el uso turistico de toda el area de estudio no se
resume solamente al sol y playa. En la zona existe un turismo cada vez con mayor
presencia llamado alternativo que engloba varias actividades dentro de lo que son el
turismo rural, ecologico, deportivo y aventura. Las actividades que prevalecen son
pesca costera, escuelas de surf y SUP, treinking, caminatas, ciclismo, que a la vez
pueden ser guiados. También es reconocido el puesto de parapente que se encuentra
en Los Acantilados.

Si bien, estos usos y actividades se destacan sobre el area continental, sobre el mar
se ubican los siguientes: dentro del uso destinado a la conservacion, se encuentra
la Reserva Natural de Objetivos Definidos geoldgica y faunistica Restinga del
Faro de caracter provincial. Y las actividades que mayormente se realizan en el
mar son los deportes acuaticos y nauticos como el buceo, pesca, kayak, surf, SUP,
windsurf, entre otras.
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Figura 12. Mapa de usos del suelo para el area de estudio. Fuente: Elaboracion
propia.

Los tres usos que ocupan mayor superficie dentro del area de estudio son el urbano,
productivo y areas protegidas siendo el primero el que presenta mayor porcentaje
con 38,22 %, luego el segundo con 28,12 % y las areas protegidas llegan a cubrir
un 7 % del total del area terrestre.

Cambios en las coberturas urbanas (2003-2021)

El analisis de la superficie construida para los 3 cortes temporales de estudio
(2003, 2013 y 2021) y para los 5 sectores considerados permitid identificar cam-
bios espacio-temporales en la variable analizada (Fig. 13). El sector 1, present6 un
11 % de manzanas catastrales con mas del 50 % de superficie construida en 2003,
ya en el afio 2021 llegd a un 29 %; mientras que en el sector 2 estos porcentajes
variaron entre el 0,5 % y el 7,2 % para los mismos afios. Los sectores 3,4y 5, en
cambio, no superaron el 0,4 % de manzanas con mas de la mitad de su superficie
construida en ninguno de los afios analizados. Segun la distribucion de los porcen-
tajes construidos se puede apreciar que los valores mas altos se concentran en las
manzanas cercanas a las principales vias de acceso (RP11 y avenida Mario Bravo)
para los sectores 1 y 2, y en todos los sectores con excepcion del 5, se registran
porcentajes altos en las manzanas proximas a las playas y balnearios.
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Figura 13. Porcentajes de las areas construidas para todos los sectores entre los
afos 2003 y 2021.Fuente: Elaboracion propia sobre la base de imagenes GE.

Segun los porcentajes de superficie construida con respecto a las superficies totales de
cada sector se ve claramente un incremento continuo para todos los sectores a través
de los 18 afios y a su vez, disminuyen gradualmente con respecto a la lejania de la
ciudad de Mar del Plata (de norte a sur; Fig. 14). En los sectores 1 y 2 los valores de
porcentajes son mayores, existiendo en el primero entre 20 y 40 % (21,5; 32; 40 %
respectivamente para cada afio). Sin embargo, en el sector 2 los valores no superan el
20 % (8, 13, 19,5 % para cada afio). Por el contrario, los porcentajes de los sectores
3,4y 5 no superaron el 10 %, siendo 5, 6, 8 en el sector 3; para el sector 4 los valores
corresponden a 3, 4, 5; y para el ltimo sector los valores sonde 1, 1,y 2 %.
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Figura 14. Porcentajes y hectareas construidas para cada afio en cada sector.
Fuente: Elaborado sobre la base de valores obtenidos en este trabajo.

Se aprecia una diferencia notable en la cantidad de hectareas construidas entre los
sectores (Fig.14). Se los puede separar en tres grupos: El sector 1 con superficies
del orden de centenares de hectareas, entre 111 y 207 ha construidas entre 2003-
2021. Los sectores 2, 3 y 4 del orden de decenas de hectareas, con un promedio
de 19,3 ha para el afio 2003, 28,3 ha para el 2013 y 39,3 ha para el 2021. El sector
5 posee los valores mas bajos (4, 6 y 10 ha). También, se pudo registrar que los
sectores 3 y 4 tienen un comportamiento similar entre ellos, es decir el aumento
de las superficies construidas es practicamente igual, y no se registra entre ningin
otro sector.
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Figura 15. Tasa de avance de las superficies construidas sobre las manzanas
para cada sector. Fuente: Elaboracion propia sobre la base de los datos analizados en
este trabajo.
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Considerando las tasas de cambio de estos sectores (ha/afio), resulta claro que
en los sectores 2 y 5 hubo un incremento significativo en la ocupacion de nuevas
manzanas (Fig. 15). En el primero se registro un incremento de 1,7 ha/afio para
el periodo 2003-2013 y para el 2013-2021 3 ha/afio. Para el sector 5 durante el
primer periodo registré la tasa mas baja (0,1) y para el segundo presento una tasa
de 0,45 ha/ano, similar a los sectores 3 y 4.

En este analisis se consideran las construcciones que se encuentran sobre las man-
zanas municipales. Sin embargo, a partir de los Gltimos afos hubo una expansion
de las superficies construidas incorporando nuevas manzanas. Considerando las
construcciones para cada sector en el afio 2021. Los sectores que presentan mayor
cantidad de construcciones por fuera de las manzanas fueron el 3 y el 4 siendo un
area de 17 hay 1 ha, respectivamente (Fig. 16). En estos sectores las construccio-
nes corresponden a barrios privados y clubes de campos. En cambio, para el sector
1 y 2 las construcciones fuera de la demarcacion corresponden a construcciones
precarias y a un parque recreativo (0,92 ha y 4,22 ha, respectivamente).

Sector 1y 2 Faro Norte Sector 3
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SanJacinto

& .

San Carlos
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Acantilados

Sector 5 \% E1 Marquesado
z N
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Colonia Chapadmalal

San Eduardo S
de Chapadmalal

Figura 16. Capa de construcciones totales al afio 2021 digitalizadas (negro)
sobre la capa de manzanas (celeste). Fuente: Elaboracion propia sobre la base de
imagenes del GE.

Revista Universitaria de Geografia / ISSN 0326-8373 /2023, 32 (2) (julio-diciembre), 72-110 95



MARCIA MojicA / PEDRO GARZO / FEDERICO IGNACIO ISLA

El valor de la tierra (2023)

Las valuaciones fiscales analizadas para el litoral sur de Mar del Plata oscilaron
entre 53 $/m? y 2.163 $/m?. El valor maximo se observo para un lote situado a
100 m de la playa (DP) y a 10,6 km de la ciudad (DC), siendo esta el transecto de
analisis mas cercano; el valor minimo fue identificado en un lote ubicado a 2.000
m del borde costero y a 26,9 km de Mar del Plata. Asimismo, la mediana del valor
de lote para las 39 muestras fue de 219 $/m? (Fig. 17).

5 e Distancia al centro Distancia alas bajadas publicas
x Bajadaspiblicasypasos de Mar del Plata vy pasos deservidumbres
deservidumbres
B 5-10km 0-1000 m
Valores de lotes ($/m') - 10-15km 1000 - 2000 m

O 50-200 @ 800-1000 B 15-20km 2000 - 3000 m

O 200-400 @ 1000-1200 &

© 400600 ® 1300 1400 I 20-25km 3000 - 4000 m

@ 600-800 @ 1400-2163 - 25-30 km 4000 - 5000 m
B 30-35Km 5000 - 6000 m

Figura 17. Valor de los lotes en relacion a la distancia a los accesos y a la

ciudad. Fuente: Elaboracion propia sobre la base de los datos obtenidos de la pagina
oficial de ARBA.

La valuacion fiscal promedio para todos los lotes ubicados a 100 m de la playa
fue de 720 $/m?, mientras que para aquellos situados a 1.000 m dicho valor medio
fue de 180 $/m2. Asimismo, el valor promedio para el primer transecto de analisis
(10,6 km de la ciudad) fue de 1.050 $/m? , mientras para el transecto mas alejado
(31,4 km) fue de 153 $/m?2. Es de resaltar, que el valor de los lotes ubicados en
Playa Chapadmalal a 100 m de la playa (920$/m?), supera al resto de los lotes,
rururbano, ubicados a 100 m de playa.

Del analisis estadistico de los datos se desprende que la variable DP presenta
una mayor correlacion con el valor de la tierra que la variable DC (Fig. 18). DP
(Coeficiente de Spearman = -0,81) refiere una fuerte asociacion negativa respecto
del valor de la tierra, indicando que a medida que los lotes se alejan del borde
costero su valor disminuye. La variable DC (Coeficiente de Spearman = -0,57)
también presenta una correlacion negativa (a medida que los lotes se alejan de
la ciudad su valor disminuye), pero con un grado de asociacion moderado y sus-
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tancialmente menor al observado para la variable DP. De esta manera, se puede
concluir que la distancia a la playa explica mejor la variacion en el valor fiscal de
la tierra que la distancia a la zona céntrica de Mar del Plata.
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Figura 18. Valor de la tierra respecto de la distancia a la playa y al centro de la
ciudad de Mar del Plata para los 39 lotes analizados. Fuente: Elaboracion propia
sobre la base de los datos obtenidos de los mapas.
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Discusion
Evolucion urbana

La zona de estudio, a través de los afios aqui analizados, registra tres grandes
cambios de uso de suelo y de las actividades alli realizadas. Desde el siglo XIX
hasta el XX su uso principal fue de explotacion agro-ganadera. Durante el XX se
gener6 una transformacion desde un uso rural al residencial con el desarrollo de
la actividad estival sectorizada. Ya para el siglo XXI esta ocupacion residencial
temporaria cambia a una ocupacion permanente de los loteos, integrandose en
algunos sectores con el periurbano de la ciudad de Mar del Plata, donde actual-
mente continua entrecruzandose lo rural con lo urbano (Ares, 2008; Fig. 19).

Seglin los resultados de las coberturas urbanas para el siglo XXI (2003-2021) hubo
un aumento en la construccion para todos los sectores, mayormente en los mas
cercanos a Mar del Plata (Faro Norte a Los Acantilados). Asimismo, las tasas de
avance de la cobertura urbana para el periodo 2013-2021 en los sectores 2 (San
Carlos, Los Acantilados) y 5 (El Marquesado, San Eduardo del Mar) son mayores
que en el periodo anterior, justamente este dato se relaciona con la implementacion
de los planes Pro.Cre.Ar de 2012. A su vez, se puede contrastar con los datos de
los censos 2010 y el precenso 2020 donde hubo un aumento de casi el doble de la
poblacion para el sector sur, siendo esta zona uno de los alrededores de Mar del
Plata con mayor aumento en la cantidad de viviendas (INDEC, 2010; INDEC,
2022; Zulaica et al. 2023).

A pesar de que los sectores 1, 4 y 5 presentaron una superficie total similar entre
si (500 ha), las superficies construidas son distintas. El sector 1 posee 207 ha, por
el contrario, en el sector 4 y 5 se cuentan con 25 y 10 ha respectivamente. Segun
Dadon et al. (2011) el sector 1 podria caracterizarse como de poca porosidad
edilicia debido a la gran ocupacion de las construcciones en las manzanas, sobre
todo las que se encuentran mas proximas al ejido urbano y la RP11. En cambio,
en los otros sectores hubo una mayor porosidad debido a que las construcciones
por manzana son escasas.

En las urbanizaciones a lo largo de la costa las manzanas cercanas a las playas
y balnearios presentan los mayores porcentajes de construcciones (Juarez ¢ Isla,
1999; Dadon et al., 2011). Sin embargo, en la zona de estudio, que se caracteriza
por playas restringidas y balnearios privados. Estas tendencias se reconocen prin-
cipalmente en los barrios entre Faro Norte y Los Acantilados, donde las playas
poseen mayor area.

Si bien los sectores 3 y 4 presentan la mayor cantidad de construcciones fuera de

las manzanas municipales, en la actualidad se han presentado nuevos proyectos
urbanisticos en dos campos productores, ubicados cercanos a los barrios Los
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Acantilados y El Marquesado, por lo que en un futuro habria avanzado el uso
urbano sobre el productor. El proyecto ubicado junto a Los Acantilados surge entre
los duefios del campo y una empresa inmobiliaria para urbanizar desde un punto
de vista sustentable y ecologico dotando a la nueva urbanizacion de sistemas de
redes de cloacas y agua potable (Robles Casas y Campos, 2023). Contrariamente a
esto, en vecindades de El Marquesado, en un remanente de la expropiacion de los
hoteles de Chapadmalal se presenta, desde un movimiento social, un nuevo pro-
yecto de colonia agroecoldgica para aproximadamente 100 familias. Este avance
de las construcciones hacia los campos libres ubicados sobre la RP11 generaria
que ya no sean loteos interrumpidos por campos y terrenos y se estaria cada vez
mas cerca de las ideas de los afnos 30 donde el frente litoral seria una ciudad lineal
turistica a través de la RP11 que uniria las dos ciudades (Mar del Plata y Miramar;
Rigonat, 2012).

Problematicas del area de estudio

La zona sur de General Pueyrredon en los ultimos afios ha incrementado la super-
ficie construida y la cantidad de pobladores permanentes y temporarios, a lo que
se suma la construccion de nuevos barrios privados. Esto ocasiona que haya un
aumento en la demanda y presiones de los servicios municipales e infraestructuras.
Asi se generan diferentes problemas ambientales asociados a estas nuevas urba-
nizaciones (Zulaica y Ferraro, 2011). Por ejemplo, al aumentar los metros cua-
drados construidos se incrementan las areas impermeabilizadas favoreciendo los
procesos de escorrentia superficial y propiciando las inundaciones. Segun Zulaica
et al. (2023) para el afio 2020 la superficie impermeabilizada fue de 4,87 km?,
que es reflejada con las hectareas ocupadas por las coberturas urbanas (Fig. 14).
Asimismo, las construcciones y los nuevos emprendimientos inmobiliarios de
gran envergadura no solo impermeabilizan el suelo, sino que también modifican
los escurrimientos superficiales (Garzo et al., 2019). Otro foco de problemas son
los servicios municipales de saneamiento: red de agua potable y red de cloacas.
En todo el sector litoral sur del MGP las redes de saneamiento alcanzan defi-
cientemente al barrio Alfar y el Complejo de los hoteles de Chapadmalal donde
existe un sistema de cloacas construido en 1947 aproximadamente. Los barrios y
emprendimientos turisticos y gastrondmicos obtienen el agua a partir de pozos en
el acuifero confinado. Al carecer de un sistema de cloacas se desechan las aguas
servidas a pozos sépticos en el acuifero freatico. Desde el punto de vista hidrogeo-
logico la sobreexplotacion de varios pozos independientes en un futuro generara
conos de depresion del nivel de agua potable. Por otro lado, la sobresaturacion
de los pozos negros fomentara la contaminacion de las capas freaticas. Asi, como
en el contexto geomorfologico y estratigrafico donde se localizan los barrios se
podria ocasionar que, debido a las condiciones litologicas del subsuelo, las aguas
percolen hasta aflorar en los acantilados y viertan directamente en la costa (Isla et
al., 2018b). De igual manera que la ausencia de redes de saneamiento, la falta de
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infraestructuras viales genera otros problemas, no tanto ambientales, con el incre-
mento del transporte y transito sobre la RP11 se dificulta su circulacion y aumen-
tan las probabilidades de accidentes de transito. El conjunto de estos problemas
afecta a los recursos hidricos, edaficos y generan afecciones y modificaciones en
los ecosistemas (Zulaica y Ferraro, 2011).

El valor de la tierra

Los pobladores de la zona eligen vivir de manera permanente aqui a pesar de la
escasez de servicios basicos y publicos, de la falta de infraestructura y la lejania
con los centros urbanos debido a que resaltan el bienestar humano (Mikkelsen,
2004; Ares, 2008; Ares y Mikkelsen, 2009; Ares, 2019). La posibilidad de ser
propietario, favorecida con los planes Pro.Cre.Ar, se prioriza frente a la falta de
servicios (Ares, 2019). Esta cualidad se favorece con el periodo de pospandemia
COVID 2019 y campafias de promocion turisticas del municipio (Cacciutto y
Roldan, 2021). Los lotes que poseen las valuaciones fiscales mas bajas corres-
ponden a los terrenos alejados de la ciudad y de la playa, encontrandose los mas
elevados (2.163 $/m?) proximos a Mar del Plata (con mayor cantidad de servicios).
Asi mismo, los valores de los lotes tienen mayor dependencia de la distancia a la
playa que la distancia al centro de la ciudad, los lotes ubicados sobre la primera
linea de construccion tienen los mayores valores. Se puede comparar los valores
de los lotes a 500 m de la costa en el barrio Alfar (600-800 $/m?) con los ubicados
a 100 m en la localidad de Chapadmalal (920 $/m?), a pesar de que carezca de
servicios publicos y vias de transporte eficientes. Asimismo, este ultimo valor,
correspondiente al barrio Playa Chapadmalal, es el mas alto de los lotes a 100 m de
la costa de la zona rururbana, esta tendencia se ve reflejada en el precio comercial
de los lotes (Tabla I; 47.912 $/m?) por lo que podria considerarse como una valo-
racion economica diferencial (Rigonat, 2012). En los tltimos afios, la localidad
de Chapadmalal se ha convertido en un polo gastronémico y turistico generando
el incremento de turistas y pobladores temporarios. Segiin el EMTUR (2023) en
2020-2021 el 3,3 % de los turistas que arribaron el partido de General Pueyrredon
escogieron la localidad de Chapadmalal como destino final. Esta moda se ve cla-
ramente reflejada en el precio comercial de los metros cuadrados de la localidad,
donde los valores mas cercanos al centro lucrativo y las playas corresponden a los
mas altos, mientras que al alejarse los precios disminuyen, existiendo una excep-
cion en un lote a 100m del mar para el barrio El Marquesado (36.550 $/m?). En 13
lotes de la localidad de Chapadmalal el precio comercial se aleja entre un 5208 %
y 13538 % del valor fiscal.

La disminucion de los valores en funcidn de la distancia a la costa se da desde la
década de los anos noventa en el barrio Los Acantilados, donde registraron que
entre los 100 y los 500 m existe una disminucion del 50 % del valor del terreno
(Juarez et al., 2001), que se mantiene en la actualidad. Asi como la mencionada
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valoracion diferencial, también existe una tendencia de aumento del valor de lotes
cercanos a espacios verdes sin cultivos agricolas o que presenten alguna fores-
tacion. Y debido a que en la zona prevalecen los grandes campos privados, la
creacion de suelo urbano esta unida a la decision del privado, dando pie a la espe-

culacion del valor del suelo (Bazan y Rodriguez Iglesias, 2009).

Transecto - Valor mercado Valor mercado 2023 Valor Fiscal ($/ Variacion

porcentual
metros al mar 2023 (U$S /m?) ($/m?) m’) (%)
5-100m 131 47912 920 5208
5-500m 72 26.469 350 7562
6-100m 92 33.626 390 8622
6 - 500m 76 27.739 219 12666
7 -100m 81 29.811 220 13538
8 - 100m 59 21.736 344 6317
8 - 500m 38 13.990 152 9204
9 -100m 78 28.428 435 6535
9 - 500m 38 14.027 188 7461
9 -1000m 23 8.366 110 7605
11 - 2000m 19 6.823 53.5 12753
12 - 100m 100 36.550 436 8383
13 - 100m 56 20.388 231 8826

Tabla I. Comparacion del valor de mercado con el valor fiscal. Recalculado a
dolar estadounidense (4 de septiembre de 2023) cotizacion Banco de la Nacion
Argentina $365,500. Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportados por
la inmobiliaria Alonso Chapadmalal (valor de mercado) y de ARBA (valores fiscales).

Perspectivas futuras

En el area de estudio se superponen dos cuestiones: por un lado, corresponde al
litoral marplatense con menores modificaciones antropicas con una gran importan-
cia natural y forestal (Reserva Turistica y Forestal, yacimientos paleontoldgicos,
zonas de humedales, arroyos, playas naturales, zonas de erosion y de formacion de
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dunas). Por otro lado, se encuentran loteos aislados sin servicios basicos elementa-
les e infraestructuras escasas, con aumento de poblacion permanente demostrado
con los resultados de la cobertura urbana ya que no se cuentan con datos cuan-
titativos actualizados (INDEC, 2022). Esto genera presiones sobre el ambiente
alterandolo. Seria imprescindible, para conservar las caracteristicas del lugar, que
a su vez son los centros de gravitacion econémicos de la zona, que los tomadores
de decisiones, consideren el escenario poblacional que se presenta y se proyecta,
comiencen con la extension de los servicios publicos y municipales; asi como
también, que exista un control de las actividades que se desarrollan en el area rela-
cionado al uso de suelo que se le puede dar en base a un Codigo de Ordenamiento
Territorial (COT) actualizado. A su vez, estas actividades y COT tendran que
comprender y contemplar el Plan de Manejo Integrado, actualizado, de la reserva
y basandose en iniciativas de ordenamiento territorial como es el Plan Estratégico
Mar del Plata 2013-2030 (Municipalidad de General Pueyrredon, 2015) donde se
indican estrategias, propuestas y proyectos insignias relacionados directamente
con la reserva, los barrios, y las playas, o lineamientos de intervencion (Zulaica
y Ferraro, 2011), como asi también las infraestructuras verdes (Zulaica 2008;
Rigonat 2012). De esta forma se densificarian los barrios ya planificados y se
conservarian los espacios verdes como forma de pulmoén natural preservando los
pastizales autoctonos o los bosques implantados, manteniendo un equilibrio entre
desarrollo urbano y naturaleza.

Conclusiones

1. Se han definido 3 estadios en las actividades relacionadas a la ocupacion de
los barrios del sur: agro-ganadero (siglo XIX), residencial turistico (siglo XX)
y residencial permanente (siglo XXI).

2. Se han llegado a identificar 6 tipos de uso de suelo en donde se desarrollan
diferentes actividades (urbano, productivo, infraestructura, defensa, cientifico-
académico, conservacion). En muchas de estas actividades existe superposicion
estacional de usos.

3. Eluso de suelo principal que presenta la zona es el urbano, debido a que ocupa
la mayor superficie sobre el area de estudio (38,2 %).

4. Entre el 2003 y el 2021 hubo un aumento al doble de las hectareas construidas
para los 5 sectores. Los barrios de Faro Norte a Los Acantilados fueron los
que presentaron los mayores porcentajes de ocupacion, son los mas cercanos
a Mar del Plata, y los que tienen mejores accesos (ruta provincial 11 y avenida
Mario Bravo). Asimismo, existe una relacion entre la concentracion de las
construcciones con respecto la proximidad con los balnearios y las playas.

5. Las tasas de avance de las construcciones sobre las manzanas catastrales se
encuentran en aumento en San Carlos, Los Acantilados, E1 Marquesado y San
Eduardo del Mar.
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6. A partir del 2021 se registra, mayormente en los barrios Barranca de los
Lobos, Playa Chapadmalal y Colonia Chapadmalal una extension de los
suelos urbanos (17 ha) sobre los suelos destinados a otro uso.

7. El valor fiscal de los lotes depende de la distancia a la costa. Siendo los
mayores valores los ubicados a 100 m de la playa. Los valores de los lotes
ubicados en el barrio Playa Chapadmalal generan valoraciones econdomicas
diferenciales debido a que son mas altos que el resto de los sectores rural-
urbanos, comportandose como un epicentro turistico y comercial.

Alo largo de la historia del litoral sur de la ciudad de Mar del Plata se ha registrado
un avance del uso urbano sobre el uso productivo, sin embargo, la definicion de
urbanizacidn se escapa del contexto de estos barrios sin servicios basicos que,
debido al auge inmobiliario, turistico y comercial, los usos identificados aqui en
el futuro aumentaran al igual que las actividades.

De no mediarse una planificacion ordenada e integrada de los barrios y la utiliza-
cion y explotacion de sus playas podria generarse la litorizacion. A su vez, a causa
del contexto de cambio climatico que actualmente se vive, no solo con el aumento
del nivel del mar si no, que también lluvias mas frecuentes e intensas, la falta
de infraestructuras adecuadas para soportar estos eventos naturales y la falta de
servicios necesarios para mantener un ambiente sano y natural sin contaminacion
ni sobreexplotacion de los recursos naturales; entre otros aspectos son necesarios
para evitar la pérdida o dafio sobre los servicios ecosistémicos.
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