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El turismo emergente en los 90 en Mar del Plata

PLAYAS PRIVADAS:
la pérdida del Espacio Publico

El caso de “La Reserva del Mar Sociedad Anénima”

Guillermo Cicalese

... ¢Es posible dormir con el sonido
del mar y despertar escuchando péjaros?...

La década del 90 muestra para la ciudad de Mar
del Plata el inicio de una etapa signada por la coexistencia
de un turismo masivo en crisis, con un turismo emergente
practicado por sectores de la sociedad de alto poder
adquisitivo. Estas nuevas prdcticas -producto de los
drdsticos cambios en el modelo econdémico social-
demandan establecimientos recreativos y formas de
organizacién espacial con un sesgo marcadamente
diferenciado. Es en el subespacio litoral donde estos
acondicionamientos territoriales cobran mayor
importancia.

La investigacién de las transformaciones recientes
en la franja costera sur permite notar la materializacion de
planes histdricos de creacién y jerarquizacion de espacios
de ocio calificados. Un estudio de caso, la construccion de
un complejo residencial turistico localizado en las playas
del sur, resulta revelador de las nuevas tendencias. El
complejo “La Reserva del Mar Sociedad Anénima” se
edifica actualmente sobre 102 hectdreas de playas forestadas,
extendiéndose la zona de intervencién desde el Faro Punta
Mogotes hasta el Paraje Los Acantilados (ver recuadro).

Ahora bien, ¢{qué conocimientos nos puede aportar
el estudio de los megaproyectos espaciales que los actores
imponen territorialmente?; ¢por qué centramos nuestra
pesquisa sobre este distrito de gestién privada y el sistema
de relaciones microsociales? Creemos que esta investigacion
arroja luz en los siguientes temas: en primer lugar, al
conocimiento histérico de la construccién publica de un
paisaje plancado para el ocio de clases sociales altas; en
segundo lugar, sobre la gestién privada y estrategia politica
de la compaififa “Playas del Faro Sociedad Andnima
Inmobiliaria” frente al poder puiblico; y en tercer lugar, sobre
la relacién entre el constructo -enclavado en un fragmento
territorial privilegiado como lo es el Paseo Costanero Sur-
y la respuesta de la dirigencia local a las nuevas précticas
recreativas y valores culturales.

Historia

El Area Sur cuenta con una historia de proyectos que
se comenzaron a pergefiar en la década del 30. Por ese enton-
ces, las élites conservadoras locales y provinciales le reservaron
un destino privilegiado. El Ministerio de Asuntos Agrarios de
la Nacién intervino originalmente llevando a cabo un intenso
trabajo de fijacién de médanos vivos sobre la franja litoral,
que culminé en un variado bosque maritimo rico en arbustos,
pindceas y eucaliptus. A los esfuerzos de estabilizacién del
paisaje se sum la obra puiblica que construy6 entre los afios
1937 y 1938 la Ruta Provincial N° 11, 'hoy denominada Pa-
seo Costanero Sud “Dr. Arturo H. Illfa”. Y aqui nos detene-
mos en un corte histérico que estimamos conveniente anali-
zar. La década del 30 marca para Mar del Plata la transicién de
la “villa aristocrdtica” a una ciudad abierta a los contingentes
masivos. Es laépoca de acondicionamiento y estetizacion del
paisaje (1), y de preocupaciones urbanisticas sobre el rumbo
de la ciudad. Se construye el Edificio Rambla Casino, se urba-
niza Playa Grande y se crean parques y jardines ptiblicos. La
ligazdn entre dirigencias conservadoras lugarefias y provincia-
les propiciaron para ese “sur lejano” un destino especial. Ma-
nuel Fresco - gobernador bonaerense- en su obra “Cuatro afios
de gobierno, 1936-1940” describe el plan general asociado a
la construccién de la ruta: “Esta clase de caminos que los in-
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gleses llaman ‘parkways’ y para lo que en castellano no hay
todavia una expresién bien definida son de un cardcter com-
pletamente distinto a un camino comuin”. Esta excepcionalidad
consistia en la construccién de “vias verdes” complementadas
con paseos peatonales, > e
parquizacién de banquinas, sen-
das para equitacién, caminos
para ciclistas, emplazamiento de
balnearios, clubes de campo, res-
taurantes y confiterfas de alta ca-
lificacién. Marshall Berman refi-
riéndose a los parkways norte-
americanos dice “Estas vias, con
su artistico paisaje y fluida circu-
lacién, aunque un tanto raidas
después de medio siglo, todavia
estdn entre las mds bellas del
mundo. Pero su belleza no ema-
na ... del entorno natural que
rodea la ruta: surge del ambiente creado artificialmente por la
propia ruta. Incluso si estas vias-parque no unieran nada ni
llevaran a ninguna parte, seguirfan constituyendo una aventu-
ra en sf mismas.” Luego agrega en relacién al urbanista que
las ided: “sus vias-parque sélo podian ser reconocidas desde el
coche particular: sus pasos a nivel fueron construidos delibe-
radamente demasiado bajos para que los autobuses pasaran
por ellos, de modo que el transporte puiblico no pudiera llevar
grandes masas de la ciudad a la playa ... espacio abierto tinica-
mente a quienes estuvieran en posesion de las mdquinas mds
recientes -era, recordemos, la época de los Fort T y una forma
de espacio ptiblico singularmente privatizada. Moses utilizé
el disefio fisico como medio de criba social, para cribar a to-
dos aquellos que no tuvieran sus propias ruedas ... Para la
gran mayoria de los neoyorkinos, no obstante, su verde nue-
vo mundo solamente ofrecfa una luz roja”(Marshall Berman,
1989). El plan espacial ideado para el drea en la década del
30, parece concretarse en los 90, no sélo con el constructo
que nos ocupa, sino ademds con la oferta de ocio preexistente,
en reestructuracion o por crearse (ver recuadro).

Gestién Privada y estrategia politica

Para la construccion de la ruta el gobierno provin-
cial expropi6 parte de la Estancia Cabo Corrientes propiedad

de los descendientes de Patricio Peralta Ramos, fundador de
la ciudad. Ante el reclamo judicial de los descendientes en
1958, y luego de un largo proceso que culmind en 1970, la
Corte Suprema de Justicia de la Nacidn reconocié que una
franja de tierras costeras de 102 hectdreas no se encontraba
incluida en la expropiacién. De este modo se admitié
legalmente la propiedad privada de las playas(2). Los
descendientes transfierieron a Playas del Faro Sociedad
Andnima Inmobiliaria la posesién y el usufructo de las playas,
destindndolas a la extraccién mineral durante la mayor parte
del afo, y a la explotacién balnearia durante la temporada
estival. En 1973, la compaiifa presenté el primer proyecto
de construccién de un complejo residencial turistico ante el
gobierno municipal. El discurso que acompaii6 a esta primera
presentacién fundamentaba la radicaciéon de 15.000
habitantes entre la ruta y la linea de ribera, con el fin de
evitar el “sesgo exclusivista”. Mientras que el concejo
deliberante se mostraba renuente a la iniciativa, el ejecutivo
comunal iniciaba negociaciones con la compania.

El ntcleo del desacuerdo se centrd con los
burdcratas responsables del plan director en dos cuestiones
principales. Por un lado, en la resistencia de la empresa en
cumplir con el Decreto 9196/50 que la obligaba a ceder al
fisco provincial una faja de 100 metros lindera a la linea de
ribera. Por el otro, en la construccién de viviendas
multifamiliares sobre la playa, punto en el cual la compania
condicionaba la viabilidad del proyecto.

Lo que termind de dar por tierra con el proyecto
en la segunda parte de la década del 70, fue la resistencia de
las burocracias puiblicas a dar aprobacién a un hecho que se
presentarfa como irreversible para las normas territoriales
que se encontraban en preparacién. El municipio estaba
planeando el ordenamiento fisico del partido y en la
provincia se estaba elaborando la ley de ordenamiento ter-
ritorial provincial -finalmente sancionada en 1977. En este
sentido el dictamen fue terminante: ... esta Asesorfa Gen-
eral de Gobierno ha sefalado que la propuesta presentada
no satisface los requerimientos del Art.58 de la Ley 8912,
en punto a garantizar Ja publica utilizacién de la ribera, el
libre acceso a la misma, y la continuidad del trdnsito a lo
largo de ella ... En mérito a todo ello, puede el sefior
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El drea senalada por la circunferencia incluye tanto en el sector de influencia
privada (entre el Paseo Costanero Sud y la linea de rivera) como los barrios
aledanos

Ministro dictar el pertinente acto administrativo por el que
se deniegue la peticién impetrada por la firma ‘Playas del
Faro S.A’y, previa notificacién a la interesada se ordene el
archivo de las presentes actuaciones(3)”.

El proyecto es recreado y nuevamente presentado
en 1989, en esta oportunidad en otro contexto politico y
cultural. La Ordenanza Municipal 8434/91 fijé los
indicadores territoriales, mds el Decreto Provincial 1308
(7-6-95) aprobd y dio la certidumbre juridica necesaria para
Ia construccién deda Reserva del Mar Sociedad Anénima.
La reinterpretacion que en esta ocasion se hizo de la Ley de
Ordenamiento Territorial 8912/77 encuadrd el constructo
como “plan particularizado en un drea urbana preexistente”,
zanjando la controversia. La compaiifa evité someter la
viabilidad de su plan a los estrictos criterios de evaluacién
de haber sido categorizado como “ampliacién de nucleo
urbano”. De esta forma, no tuvo que ceder la franja de
playas de 100 metros al fisco provincial, ni los sitios
destinados a espacios puiblicos (vias para la circulacién, dreas
verdes y terrenos para equipamientos comunitarios),
logrando en esta instancia, las condiciones necesarias para
Ia localizacién de un complejo residencial exclusivo.

Pricticas locales

Ahora bien, < cudl fue el contenido del contexto que
se dio para que este proyecto tan resistido lograra finalmente
ser aprobado? ¢ Por qué fue aceptado por el nivel politico
local, cuando ahora se lo exhibia adrede con un caricter
exclusivo? Creemos que hay un cambio de valores culturales -
una nueva bisqueda de productos turisticos, un consenso
politico y una estrategia de la élite local que nos brinda la
paura del cambio. Citemos por un momento el folleto que
publicita el complejo: “Si usted elige los balnearios al sur del
faro, seguramente lo hace por lo especial del lugar. A todo lo
que encontro en estas playas, se le sumard ahora un estilo que
se da en los mejores resorts del mundo. Si usted valora el
bosque va a poder vivir dentro de él conservéndolo, en contacto
directo con el mar y protegido. Podrd dormir con el sonido
del mar en lugar del trnsito. Despertar escuchando pdjaros.
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Caminar desde su casa por parques y playas. Y llegar hasta la
orilla del mar sin cruzar rutas o calles, ni siquiera internas. Por
primera vez en nuestra costa usted podrd vivir en el bosque,
sobre el mar, en un lugar privado con ingreso exclusivo para
propietarios, usuarios e invitados. Por primera vez se reconoce
por ordenanza municipal la existencia de playas privadas.” El
producto urbano que se ofrece muestra un contenido simbdlico
que sintoniza con valores muy sentidos para las clases medias
altas. Abunda en cualidades escasas en los actuales dmbitos
urbanos: calidad ambiental y seguridad privada. Asimismo,
no debe dejarse de lado que -dentro de la posmodernidad- el
mercado inmobiliario y turistico parece coordinar con el
imaginario que responde a una necesidad de identidad para
ciertos grupos sociales: la idea de “pertenecer” a un barrio
aparte o realizar sus vacaciones en un “lugar privilegiado(4)”.

Elmodelo socio-econémico aperturista (1976-1983)
expuso a las clases medias a una fuerte disparidad interna, lo
que explica de alguna forma su cambio de valores y actitudes.
Se hace muy dificil definir una identidad que describa a la
clase media, sus hdbitos se encuentran muy diferenciados, sobre
todo luego de las bruscas transformaciones del mercado. La
polarizacién se manifiesta de dos formas: mientras parte de
ella se sumerge en lo que se define como nueva pobreza, otro
grupo sobresale como los nuevos ricos, que prosperan haciendo

espectacularmente gala de su “diferencia”. “La sociedad que

se constituyd con la Argentina moderna, continua y
relativamente homogénea, en la que no se percibian cortes
bruscos, deja paso a otra fuertemente segmentada, de partes
incomunicadas y hasta enfrentadas, separadas por su capacidad
de consumo pero también por sus ideas sobre la sociedad en
su conjunto y lo que cada uno puede esperar de ella”(Romero,
1994). El mismo investigador es atin més preciso, “Creo que
la Argentina fue socialmente democrdtica. No politicamente
democratica, pero socialmente si. En los tltimos 20 afios, veo
un viraje hacia la latinoamericanizacién. Hasta mediados del
70 reconoctamos el derecho a la incorporacién. Ahora hay
ideologfas y prdcticas distintas, tenemos countries que se
encierran, ...(5)”.

Para concluir, abordamos brevemente las estrategias
de la élite local para revertir la crisis social y econémica, y el
consenso neoliberal que en los 90 produce una avalancha de
legislacién que prioriza el mercado en la organizacién y
construccion territorial. Desde la segunda mitad de la década
del 70, con la implantacién del modelo aperturista por la
dictadura militar, se precipité la crisis de la actividad turistica
que repercutio en particular en Mar del Plata, estacién pionera
y paradigma del turismo masivo. Como respuesta la dirigencia
politica y social redoblé la apuesta turistica, orientando los

esfuerzos econdmicos publicos y privados a la diversificacién

y jerarquizacién de la oferta recreativa. Sélo dentro de estos
esfuerzos se entienden determinadas estrategias puiblicas que
tienden a otorgar concesiones a la inversién privada en el sec-
tor comercial ligado al “turismo de calidad”. Entre los
incentivos se puede contabilizar las exenciones a derechos de
construccién e impositivas a los hospedajes de categoria, asf
como la flexibilizacién de condiciones contractuales en la
construccién de balnearios. Carreras, en alusidn a las crisis
europea de 1973, afirma “la desindustrializacidn se ha acelerado
conviertiendo a las actividades econdmicas de los llamados
Servicios, en
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general, y a las turifsticas, en particular, en una de las
mds realistas alternativas, sino la tnica, para la mayoria de las
regiones y ciudades; ello ha sido especialmente acusado en las
grandes metrépolis que posefan ya un cierto grado de
internacionalizacién.” (Carreras, 1996). La dificultad de trans-
polar estas estrategias al caso concreto de Mar del Plata, presenta
lfmites concretos y algunos interrogantes no resueltos: < Se ha
evaluado el impacto econémico de las localizaciones turisticas
de calidad? ¢ Puede la ciudad reconvertir su imagen forjada
durante el modelo de sustitucién y pretender un perfil turistico
internacional?; y de acuerdo a las estrategias mds recientes: ¢
son los megaeventos deportivos y artisticos el medio adecuado
para crear las condiciones propicias para la internacionalizacién
de la ciudad?

Notas

(1) Pastoriza (1996) expresa que la identificacién ideoldgica
entre estructuras burocrdticas comunales y provinciales, cobi-
j6 para la ciudad de Mar del Plata una serie de grandes obras
fundadas en la trilogfa “caminos”, “urbanizacién de ciuda-
des” y “arbanizacién de playas y costas”.

(2) Fallo de la Corte Suprema de Justicia de la Nacién N ©
65.345. Carboni de Peralta Ramos, Maria G. contra la Pro-
vincia de Buenos Aires. Nota a pie de pagina: andlisis y co-
mentarios de Jos, Canasi. 24 de Abril de 1970. En revista La
Ley (T 139). Pp. 47 a 54. '

(3) Asesorfa General de Gobierno de la Provincia de Buenos
Aires. Dictamen 15-12-83. Folios 128-130. Expediente N ©
4049-1758/80

(4) Algunos de los balnearios
del sur han desarrollado un “tu-
rismo de exposicién” al ser fre-
‘cuentados tradicionalmente por
la fardndula, dirigentes sindica-
les y politicos afectos a los me-
dios masivos. Incluso es usual
que se conviertan en escenarios
frecuentes de los programas
televisivos del verano.

(5) Reportaje a Luis Alberto
Romero publicado en la revista
“Descubrir”. Ao 6. N °68.
Marzo de 1997. Pp. 74 a 76.

‘Especificamente para conocer
las estrategias de los
fomentistas ante la compaiifa se puede consultar: Cicalese
Guillermo (1997). Vecinos verdes, playas privadas y buré-
cratas. La construccién del litoral sur en la ciudad de Mar
del Plata. 1978-1995. Grupo de Historia Oral. CEHAU.
FAUD. (A editar). El proceso politico administrativo y las
cualidades estructurales del complejo turistico se desarro-
llan en: Cicalese Guillermo (1997). La revalorizacién del
sector costero sur en la ciudad de Mar del Plata. Proyectos
turisticos exclusivos, gobierno municipal y organizaciones
vecinales, 1970-1995. 6 ° Encuentro de Geografos de Amé-
rica Latina. Territorios en redefinicién. Lugar y mundo en
América Latina. Instituto de Geograffa. Facultad de Filo-
soffa y Letras. Universidad de Buenos Aires.
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