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A partir de la década del 8@ comienzan a2 afirmarse sobre et}
perimetro costero del Partido de General Pueyrredén ciertas
tendencias histéricas de calificacién y diferenciacién de areas
riberefias. En este progresoc, es posible reconocer tentativamente
tres grandes Aareas -con limites no muy precisos, ni recortes

contrastantes— donde se orientan intereses socliales, usos
econdmicos @ impactos ambientales disimiles, a saber:

a. Norte: destinada a absorber ias externalidades ~gostos
ambientales—~ de las actividades productivas urbanas, con
concentracién de efluentes cloacales y predios de deposicién en
los margenes donde s ancuentra emplazada la planta de
pretratamiento.

b. Central: frente litoral lindante con el ndcleo urbano
histérico donde se radicaron los priméros emprendimientos
comerciales (puerto saladeril, unidades balnearias, construccién
de ramblas comerciales, etc.) y que llega en su limite sur hasta

la estacldédn portuaria.
c. Sur: de expansidén productiva més reciente, con un conjunto de
espacios abiertos a la especulacién y oportunidades de nagocios
erientadas, sobre todo, a la valorizacién inmobiliaria y a la
comercializacién de equipamientos de ovcio y recreacion de alta
calificacidn.

La importancia del analisis de los cambios ocurridos en el
area costera sur estd asoclada a wuna serie de fenémenos

relativamente recientes y singulares entre los que se puade
listar dos entre los esenciales: la consolidaciéon de un medio
ambiente artificial originado en antiguos procesos de

intervencién y la privatizaciéncy, en los inicios de la década
del 7¢ de una amplia franja de playas. Estos hechos vienen
acompafiados por la formaclén de un compa#iia de tierras gue
gestiond el recurso y que le dié originalmente un doble destino:
durante la mayor parte del afo minere extractivo; y en temporada
estival, ofreciendo servicios de balnearios por medio de
concesionarios.

Como estirategia de exposicién se describe, en primer término,
los factores que Ilevaron a desarrollar un paisaje artificial que
se convertiria répidamentes en un recurso escénico de indudable
valor econdmico; y en segundo término, se analiza una vez
confirmada la propiedad privada de las playas, las practicas
despiegadas por la compania de tierras frente a los poderes
publicos para lograr la legalizacién de un complejo residencial
turistico exclusivo.

En términos generales se sostiene que la manipulacién de los
modelos normativos se opera en funcién de: un contexte mas amplio
de valores culturales ¥ necesidades de grupos sociales
estratégicos; y por la expansién del margen de libertad que
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ejercen determinados actores sociales sobre y desde el poder
estatal para imponer sus proyectos de tranaformacidén territorial.
En este estudio de caso, se describen los aspectos mas
conflictivos gque el proyecto turistico tuve que sortear para ser
reglamentade y aceptado, demostrando cémo el esquema regulatorio
preceptivo fue subvertido y reinterpretado por los interesados y
burécratas; capitulo que bien podria definirse como historia y
geografia de una excepclidn municipal y provincial.

i. La construccién _ pablica de un ambiente litoral propicio para
la valoracién escenografica.
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Los procesos sociales y politicos objeto de este estudio
tienen como principal escenario territorial.s, una amplia franlja
litoral del Partido de General Pueyrredén gque se extiende en
sentido norte a sur entre el Faro Punta Mogotes y el paraje Los
Acantilados, encontré&ndose hacia el Oeste limitado por la Ruta
Provincial N@ii y hacia el Este por la linea de ribera. Este
sitio histéricamente objeto de intervencién publica y privada
abarca una superficie total de 214 has., 102 has. de propiedad
privada localizadas sobre el sector de playas y 112 has. de

dominio publico provinecial que en su mayoria comprenden la
reserva forestal. E! territorio en conjunto tiene un frente
maritimo de 5 km. de singular valor paisajistico, ya que cuenta
con un recurso fTitogeografico variado en especies (pinaceas,
eucaliptus, acacias y vegetacidén arbustival, un importante cordén
dunario, ensenadas y playas embolsadas.

iLa intervencién de las agencias poblicas sentd las bases

principales de un paisaje artificial susceptible de valerizacioén
como espacio de ocio y recreacién. En primer lugar, mediante la
f£ijacién y forestacién de médanos costeros que realizé el
Ministerio de Asuntos Agrarios de la Nacidén desde finales de la
década del 203 y en segundo lugar, mediante la construccion entre
los afios 1937 y 1938 del Pasec Costanero Sud (Ruta Provincial
NOi1) durante el gobierno provinecial conservador de Manuel
Fresco.

Ante la necesidad de disponer de tierras para la construccién
de la ruta, el Estado Provincial procedid a la gxpropliacién de
parte de las tierras pertenecientes a logs descendientes del
fundador de la cludad Patricio Peralta Ramos, quienes demandaron
en el afio 1958 a la provincia para lograr la recuperacidn de la
franja de playas que a su Jjuicio no habia sido incluida en el
acto de expropiacién. En 197¢ la Corte Suprema de Justicia de la
Nacidnc.s, reconocié la legltimidad y vigencia de los titulos de
los particulares ordenando la devolucién de 102 has. lindantes



con la linea de ribera. _

Una vez devueltas las tierras, los sucesores transfirieron su
explotacién y gestién a la compatia Playas del Faro Sociedad
Andnima Inmobiiiaria, La valorizacién gcondémica inmediata
consistid en destinar el predio a canteras para la extraccion de
arenas y a la produccién de servicios turisticos estivales
mediante la oferta de unidades balnearias. En 1973 dicha compafiia
presents ante el gobierno comunal el primer proyectocs, de
desarrollo urbano programando el emplazamiento de un complejo
residencial turistico. El disefic incluia alojamientos temporarios
y permanentes, hospeda jes de distinta categoria, servicios
balnearios y complementarios, centros comerciales y clubes de
campo. Se preveia una capacidad de albergue de 15.000 personas
destinando 72 has. a construcciones y se hacia reserva de 30 has.
para playas. Asimismo, se proyectaba edificar sobre el 14% del
area disponible (121.000 m®) un total de 600.000 m2. (Anexo
Cuadro 1). E! principal argumento que exhibian los promotores
para esta urbanizacién litoral se basaba en la idea de lograr
un "desarrollo costero modernc” en las antipddas del que s habia
producido en &l centro de la ciudad. 8in embargo, de hecho
tomaban como ejemplo los complejos turisticos "pies en el agua”
del Mediterrdneo Europso responsables en buena parte del fendmeno
de marbellizacién, es decir, de la polucidén visual de la costa
por el muro de hormigén y del efecto de cerramiento al acceso
publico a las playas.

El proyecto fue el motivo de las primeras negociacliones entre
el ejecutivo local y la compafiia, no obstante el organismo
deliberante asumia una posicién mas intransigente, resolviendo en
mayo de 1973 solicitar a la legislatura provincial la
expropiacion de las tierras, fundamentando esta resolucién en su
condicién de reserva natural ante la masificacién de las playas
urbanas. La propuesta de expropiacidén no prosperd, c¢omo tampoco
ios acuerdos para lograr la concrecién del complejo,
negociaciones que fueron interrumpidas por el golpe miittar de
1978. Reiniciadas las tratativas el gobierno local admite
inicialmente la posibilidad de concratar el proyecto, pero
encuentra una fuerte oposicién entre los técnicos Yy profesionales
de la Comisién del Plan Director. En cierta forma, el deocreto
comunal del 23-12-77 por el cual se rechazé la realizacién del
complejo turistico contiene los nleleos de confrontacién que
bloguearon la viabilidad del proyecto. Les puntos de desacuerdo
pueden sintetizarse en los siguientes aspectos:

1@ La necesidad de que la compafiia se comprometiese a ceder una
franja riberena de 106 m. al fisco provineial para ser
incorporada al dominio publico en concordancia con el Decreto
Provincial 9196/5@.

29 La resistencia de la compafifa a resignar la construccisén de
viviendas multifamiliares y unifamiliares de uso permanente sobre
la playa, factor central dentro del disefo para Jjustificar la
rentabilidad del! proyectocs,.

32 La opinién del municipio que sostenia que la aceptacidn del
complejo crearia una situacién irreversible en momentos que se
estaba definiendo el programa de ordenamiento fisico egpacial del
partido, para lo cual la comuna habia contratado un grupo de



expertos urbanistas; y se estaba en los prolegémenos de la
sancioén del la ley de ordenamiento territorial para ia Provincia
de Buenos Alires.

Ante el rechazo del wmunicipio, la empresa interpuso recurso
administrativoc»,, interviniendo la Asesoria General de Gobierno
Bonaerense que en el afio 1981 recomendé al gobernador el rechazo
del proyecto por no encuadrarse en la Ley de Ordenamiente
Territorial 8812, Sin embargo, esta resclucién no fue obstaculo
para que Playas del Faro SA. logre nuevamente en 1983 -en las
postrimerfas del gobierno militar- presentar a la firma del
gobernador el proyecto de decreto autorizando la construccién.
Una nueva intervencién de la asesoria reiteré los argumentos del
anterior dictamencms:; y recomendé ademéds la incoveniencia de su
firma teniendo en cuenta la préxima institucionalizacién de la
democracia.

2. La wvalorizacién del territorio: aprobacién del proyecto

complejo residencial turistico "La Reserva®

2.1i. Imagenes espaciales y captacién de demanda residencial verde
Hacia comienzos de la década del 90 el proyecto fue recreado ¥

volvié a ser gestionado ante el municipie y organismos de la
provincia. El conjunto de iniciativas tendientes a la concrecion

se produjeron hacia Ja finalizacién del mandato comunal del
Intendente Angel Roig (UCR/19887-1991) y la gobernacién de Antonio
Cafiero (PJ/1987-1991). El proyecte denominade "La Reserva®"

. persigue propésitos semelantes al primigenio. Pero, sin duda, la
materializaclén de este proyecto en los 90 conté con mayores
posibilidades de viabilidad. En primer lugar, una clase dirigente
local dispuesta a hacer concesiones a proyectos de inversidn, o
aun mas, en la busqueda de empresarios dispusstos a localizar
iniciativas privadas en la ciudad (s, y; en segundo lugar, un
mercado propicio puesto que &) emprendimiento cataliza en mayor
grado los valores, aspiraciones o miedos de la vida urbana
sentidos por la clases medias altas. Es decir, el discurso gue
despliegan los folletos publicitarios apela a destacar un
producto espacial que coniieva cualidades escasas en las
socledades urbanas: un cerco de seguridad a los Dbienes
propietarios, garantfas a la integridad fisica, condiciones de
calidad ambiental, un 4rea incontaminada de gran valor estético ¥
una cotidianeidad sumida en un entorno sano en contacto con el
bosque y el mar. Esta suma de atributos localizados reafirma la
condicién de exclusividad social de los futuros residentes y la
creencia de pertenecer a un barrio "aparte". A esto se le agrega
un dato de fuerte valor simbélico; el estilo arquitecténico que
se ha disefiado para los condeminios ha sido definido como
portador de una linea moderna, pero gue mantiens reminiscencias
tradicionales gque evocan el caricter de los chalets del "Biarritz
Marplantensa"(1a,,

En el proyecto primitivo, los promotores Justificaban una
capacidad de albergue de 15.000 habitantes para evitar constituir
el sitio en T"exclusivista". En esta ocasién, la estrategia



comercial ha mostrado adrede el sesgo diferenciado de la oferta
residencial~turistica a crear, apelando a un discurso verde muy
caro a ciertos estratos sociales: "SI usted valora el bosgque va a
poder vivir dentro de él! conservdndelo, en contacto directo con
el mar y protegido. Podrid dormir con el sonido del mar en lugar
del transito. Despertar escuchando pijaros. Caminar desde su casa
por parques y playas. Y llegar bhasta 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 propietarfos, usuarios e
invitados. Por primera vez se reconoce por ordenanza municipal
la existencia de playas privadas, permitiendo control, seleccldn
de Ingresos, seguridad en parques, playas Yy espacios comunes,
Ademas, prestacidén de servicios de alto nivel™ 4y,,. Teniendo en
cuenta la tactica de comercializacién basada en la evocacién de
imdgenes de retorno & la naturaleza bajo condiciones controladas,
resulta conveniente recurrir a la idea sostenida por Lipovetsky:
“Tal como se encarna soclialmente la ética del medio ambiente ya
no se dirige contra el capitalismo y la “industria, sino que
azmplia la esfera de la mercancia y conduce al desarrollo del high
tech, de la tecnociencia, del control soft de Ila naturaleza: las
almag virtuosas y bucdélicas van a Indignarse pero, mas respeto a
la naturaleza slignifica, de hecho, més artificiosidad
tecnocientifica y mis negocios, mAs industria Yy mas mercado”. En
el caso que nos ocupa, se trata de un producto espacial que se
ofrece en el mercado de tierras urbano y que activa un modo de
especulacién inmobiliaria. La escasez de un entorno ambiental de
la calidad del ofertado garantiza la demanda del segmento social
de mayor poder adquisitive que accede a consumir un paisaje de
alto valor estético que la mayoria de los ciudadanos sélo
contemplan o consumen por periodos muy escasos.

El futuro producto espacial ofrece asimismo alojamiento para
estadias transitorias, hosterias Y segundas residencias. Las
caracteristicas del complejo se ponen a tono con las tendencias
mag fuertes del mercado turistico. Sobre todo, en lo que respecta
& la segmentacién de la oferta en consonancia con las formas de
demanda que =g estan originando por los profundos cambios
socliales motivados por la sustitucién del paradigma productive.
Se estd asistiendo al fin de una forma de organizar ®l] tiempo
libre ascciada con ! modelo fordista en base a contingentes
masivos, concentracién en pocos sitios ¥ con tilempos de estadia
prolengados (Hiernaux Nicolas, 1995). La posibilidad para algunos
sectores sociales de fraccionar sus vacaciones, la mayor libertad
coen la que cuentan para seleccionar los periodos de ocio y
trabajo, les permite inclinargse por una variedad de destinos
buscando ofertas distintas y originales. Esta tendencia incentiva
a las empresas de recreacién a lanzar al mercado productos bien
diferenciados, a satisfacer estas inclinaciones, a intentar
materializarlas, en definitiva a "Crear unas Iinstalaciones,
serviclos y distracciones acordes con la tendencla a la
Kindividualidad? que muestra el mercado, as! como orlentar las
actividades de los turistas y establecer unos elevados niveles de
seguridad"” (0OMT, 188@:27).

El modelo econsmico fordiasta habia impuesto una clara



diferenciacién entre espacios de ocio y produccién incluyendo la
vivienda doméstica en proximidades de este ultimo. E! modelo
posfordista genera que sectores sociales altos tengan ta
pesibilidad de relocalizar sus viviendas en espacios
acondiclonados para el ocio y la recreacién y manejar recursos de
movilidad o de comunicacién suficientes para "acortar distancias"
a los espacios productivos (entre los cuales se incluye los
centros comerciales administrativos}. Esta propensidén a la
relocalizacisén en los suburbios que intenta captar la compaiia,
se nota partir de la década del 70 en el Gran Buenos Aires donde
han surgide countries, condominics con ampliios espacios verdes,
policia privada y acceso relativamente fluido hacia el centro de
la ciudad. "la aparlcién de tendencias crecientes dirigidas a la
locallzacidn residencial periférica de algunos sectores de Ia
franja poblacional de altos Ingresos, impllica la aparicién
simultdnea de un conjunto de problemas técnicos administrativos y
legales que reciben creciente cobertura periodistica referidos a
lag formas de copropiedad en les clubes, los mecanismoes directos
e Indirectos de admisidn y las garantfas sobre el mantenimiento
de la calldad de vida. En cuanto a su efecto sobre el tejido
urbano, estas localizaciones plantean verdaderas situaciones de
enclave de méxima segregacisn” (Torres 1992:172).

Si bien hasta aqui se comprende el intento de espacializacién
de los agentes privados en base a una valoracioén y tendencias en
en el mercado urbano, queda como interrogante importante
determinar como estos factores se complementaron y propiciaron el
eco favorable que encontré en los niveles estatales municipales y
provinciales., En busca de esta respuesta se describe a
continuacidn el proceso administrativo politico que lievs a la
aprobacion del! proyecto edilicio, no sin antes hacer una breve
referencia a las condicliones estructurales y funcionales del
complejo coherentes con la estrategia comercial empresaria.

2.2. Caracteristicas estructurales y funcionales del complejo: la
legalizacion de los indicadores territoriales

La obra civil propuesta para "La Reserva" reconoce seme janzas
en su concepcién general con el proyecto presentado en 1873, pero
mantiene diferencias significativas con respecto a la ocupaclén
de tierras (un 5@% menos) v m2 a edificar (un 75% menos), si bien
se aclara que no se incluyen las superficies destinadas a
espacios complementarios (Cuadro 2). Para este emprendimiento, la
empresa Playas del Faro SAl se asoclé con la constructora Aragén
5A. (principal accionaria de la sociedad) estimando una inversidn
total de 80 millones de délaresciz,. Esta empresa sumé un mayor
poder de presién frente al nivel politico, aszpecto que se vié
reflejado en una mayor participacién en las negociaciones de
equipos técnicos y gerenciales de la constructora.

Eil acondicionamiento del espacio persigue como objetivo
generar una hetorogeneidad de  funciones «capaz de brindar
servicios diversificados, pero con un alto grado de concentracién
dentro de los limites del complejo. El resultado mas probable es
la creacidén de un complejo urbano autosuficiente, un enclave



turistico, que ademéas de garantizar condiciones de seguridad, va
a contar con la autonomia suficiente para satisfacer casi en
plenitud al consumidor residente. De esta forma la compafiia
parece imitar la estrategia comercial que ban desarrollado las
grandes cadenas hoteleras transnacionales en el emplazamiento en

zonas virgenes en el Tercer Mundocas,. El soporte de tal
estrategia de maximizacién de las ganancias y rapido retorno de
las inversiones congiste en concentrar dentro de suUs
instalaciones todo el gasto turistico y doméstico de los
usuarios, organizando las atracciones dizrias dentro del
establecimientocia,. "Esto no solo Implica el posible

abaratamliento de la operacisén de las instalaciones de la planta
turfistica sino que ademéds abaratamiento de los costos de
produccidén de los servicios. Ademas estas facilidades recreativas
en tanto tengan mayor Jjerarguia en sus servicios funcionaran mas
como especies de «(cotos privados) de caza, es decir, tlenden a
una apropiacién del espacio de recreacidén y también a mantener al
recreacionista en una especie de burbuja descdorizada, en la que
se puede encontrar todo o gque requiera para satisfacer sus

necesidades de recreacidn...®(Cuamea Veldzquez, 1987:35).

La segregacioéon del complejo no es s6lo de tipo social, ya que
a esto se suma una modalidad de intercambios econémicos gque hace
previsiblie un escaso goteo hacia jas barricos urbancs mas

préoximos. Mas atn, de formarse centros comerciales de magnitud
como esta previsto, el complejo lejos de consolidarse como "polo
de crecimiento® para la =zonas contiguas, es posible gque genere
crisis en ios centros de abastecimiento barriales, aefecto
semejante a2 la localizacién de un hipermercado.

El valor del suelo en este tipo de emprendimientos se
acrecienta, no séle por el aprovechamiento del recurso ambiental
como escenario, sino también por la capacidad cuantitativa
{indicadores de factores de ocupacidén del suelo y territoriall y
cualitativa edificable (variedad de Us0s calificados). La
estrategia de la compafifa frente a los entes de planeamiento y
control consistié en ir paulatinamente contestando las normas
restrictivas o limitativas, perfeccionando de hecho la potencial
productividad del suelo. Este avance se dié en el encuadramiento
legal general sobre el territorio, sobre las normas limitativas
impuestas por la Ley Provincial Ng 8912/77 y las ordenanzas
comunales. Una vez sorteadas las "restricciones" mis fuertes
{Item 2.3.b.), no existieron diferencias apreciables entre las
superficies edificables y usos proyectados, y los indicadores de
ta Ordenanza Municipal B8434-81 que aprobs y reglamentéd Ia
construccién del complejo {(Cuadro 3}.

2.3. Los intereses sociales en juego y la reinterpretacién de las
regulaciones territoriales

El analisis del proceso administrativo que culmind con el
encuadramiento legal y la aceptacién politieca del complelo
adilicio, deja entrever a los actores sociales gue cooperaron en
distinto grado en las decisiones y a las normas territoriales que
fueron referenciadas en las tratativas. Vale en este sentido



plantearse las sigulentes preguntas:

a. igué intereses sociales mantuvieron formas de oposicién al
emprendimiente urbano » se vieron perjudicados en el pasado por
@l uso privado que hizo la compafila y pianea hacer con el
territorio? vy,

b. igué puntos del proyecto resultaron opuestes a la normativa
territorial en vigencia a la luz de la evaluacién efectuada por
organismos técnicos? y iqué vias se implementaron desde las
instancias politicas publicas para la reinterpretacidn de las
disposiciones juridicas que habilitaron el proyecto?

a.

Desde comienzos de la década del 7@ los sociedades de fomento
del sector:i=, mantuvieron wna relacidén conflictiva con Ila
compafiia realizando denuncias por el proceso de depredacion de
playas que estaba realizando para la extraccién de arena con
destino a la construccisén, afectando el " predio contiguo de
dominio publico provincial. Esta histérica actitud de los vecinos
lleve a 1a intervencién de la Fiscalia de Estado y el Congreso
Provincial gue reglamenté y prohibié a partir de 1885 la
gxtraccién de arenas en la costa bonaerense, en los partidos de
Genera! Pueyrreddn, Mar Chiquita y General Alvarado. También,
elevaron notas a autoridades comunales y provinciales denunciando
las practicas que realizaban los concesionarios de allanamiento
de playas para la instalacién de unidades de sombra, gque
originaban el derrumbe de médanos forestadoscie:.

En la década del 80 el importante crecimiento poblacional y de
viviendas i», en el frente urbano préximo al territorio generd un
mayor nivel de organizacién de los vecinos y de su capacidad para
la demanda surgiendo un conjunto de agrupaciones vecinales
nucleadas en la Unlén Fomentista del Sur, quienes mostraron un
creciente interés en el destino y planes de la compafila para este

sector litoral. Las relacliones conflictivas se centran en las
fuertes rezgiricciones impuestas por iog propietarios en fa
utilizacidn de las piayas, sohre todo a través de las

limitaciones al ingreso publico. El derecho esgrimido por los
fomentistas hace base en dos cuestiones: por  un lado la
obligacién por parte de la compafiia de dejar servidumbres de paso
csm> 3 ¥y por el otro, la existencia de una franja de playa de
dominio publico (escasal deslindada por la linea de ribera:;«,
gque la separa de la playa privada.

Los accesos privados principales hasta la playa -en busnas
condiciones—- se encuentran sobre la Ruta Provincial Neii,
los de uso pUblico gue corresponden por servidumbre
administrativa, en general muestran un mal estado de conservacién
finalizando algunos de ellos sohre sectores acantilados. Estos
camines publicos fueron motivo de negociacidén en varias ocasiones
entre la compafiia y el gobierne provincial(zes, de forma de
garantizar la fluidez de tales accesos. Este aspecto cobra
importancia, y bien puede agudizarse si no existe una conveniente
regulacisn publica de los intereses contrapuestos. Sobre todo, =i
se tiene en cuenta la importancia que se le asigna a los espacios



complementarios en la actividad turistica: "Para gque el espacio
de ocio pueda usarse requiere de la existencia de unos espacios
de servicios gque denominaremos interterritoriales, en forma de
canales de accesibilidad de los consumidores?”, pero como sefala
el mismo autor debe advertirse que algunos productos recreativos
como &1 que nos ocupa se organizan "...en base a la accesibilidad
diferencial, f[ya quel] puede manipularse este factor como
mecanismo selectivo para establecer el tipo de turismo gue se
desea acoger. Es decir, la accesibilidad puede ser inversamente
proporcional a la (calldad) del! espacio de ocio” {(Sanchez
1881:227). Formalmgnte la Ordenanza NQ8434-81 que fijla los
indicadores territoriales para la realizacién del proyecto,
determiné en el caso de los accesos pdblicos el mantenimiento a
cargo del municipio y su replanteo en funcién de las necesidades
de los promotores.

El otro aspecto conflictivo, consistidé en las dimensiones a
otorgar a las playas publicas y privadas. La ordenanza destiné un
25% para la implantacién de Dbalnearios pablicos y un_ 75%
reservado para balnearios privados. Para esta tarea se previé la
participacion de las agrupaciones vecinales en la determinacion
de la locallizacién de unos y otros. Este subtema se retoma y pone
en relieve en el {tem subsiguiente al tratarse la
"reinterpretacidén” normativa del complejo.

b.

El aspecto mas conflictivo desde el punto de vista
administrativo del proyecto y que generé la observacién de
organismos tecnicos provinciales, era lia cesién de tierras al
figco provincial qgue debia hacer la compatis de una franija de
1@6m colindante con la linea de ribera. La Ley 8812 en su Art.58
afirma gque fAIl crear o ampliar nlecleos urbanos gue limiten con el
Océano Atlantico, deberd delimitarse una franja de cien metros
(1e@m}! de anche, medida desde la linea de pie de médanc o de
acantilado, lindera y paralela a las mismas, destinada a usos
complementarios de playa, gque cederd al Fisco de la Provincia,
fijada, arbolada, parguizada y con espacios para estacionamientos
de vehfculos. Asimismo, y sin perjuicico de lo anterior, dentro
de las dreas verdes y libres publicas gue corresponda ceder segtin
1o estipulado en el articulo 56, no menos de setenta por ciento
(70%) de ellas, se localizaridn en sectores adyacentes a la franlja
mencionada en el pirrafo anterior, con un frente minimo paralelo
a la costa de cincuenta metros (5@mJ) y una profundidad minima de
trescientos metros (3@@m), debidamente fijada y forestada. La
separacién méxima entre estas 4dreas serd de tres mil metros
(3.000)".Estas previsiones apuntan a evitar que estructuras
materiales generen un proceso de deterioro fisico natural y
transformaciones imprevisibles en la dinamica del ecosistema
litoral, y previenen una intensa privatizacion de la linea  de
costa generando un cierre selectivo a las playas. La disposicién
—~al mencs en términos prescriptivos- garantiza la creacién de un
espacio piblico abierto y sienta las bases para evitar el
emplazamiento de un "muro de hormigén" gque interrumpa la vista
panoramica del mar.

En la primera presentacién del proyecto en 1873, esta cuestién



fue la causa principal de su fracaso ({tem 1). El punto
verdaderamente importante en la segunda presentacién se situé en
determinar 51 la iniciativa privada se encuadraba dentro de lo
que era consliderado creacidén o ampliacién del ntGcleo urbano (=i
ya gque de ser asi obligaba a la compafiia a hacer la cesién de la
franja de 100m de ancho vy de los espacios destinados a
clirculacidén, Areas vaerdes y para equipamiento pablicocm=,.
Ademas, el encuadre como nuclee urbanc ponia al compiejo bajo el
examen de leos criteries fuertes que reglamenta para estos casos
la ley de ordenamiento(zm, .

Es evidente que tales normas no convenian a los promotores
dada la naturaleza del proyecto y la desvalorizacién que hubiese
significado asentar playas publicas a lo largo de todo el frente
maritimo del territoric. No resultaba congruente con la idea de
mostrar un producto exclusivo con acceso selectivo, de ahi lo
"inadecuado para la empresa” de la reglamentacidén gus, primero,
obligaba a ceder uno de los principales valores agregados —las
playas privadas-; segundo, a crear facilidades para el acoeso
publico arriesgando una probable popularizacién; y tercero,

a ceder parte de un recurso escaso a espacio piblico como lo son
las areas forestadas maritimas.

De esta forma la empresa logrd en esta instancia de
presentacién que "lLa Reserva™ no sea considerada como creacién o
ampliacién del nacieo  urbano, siendo asimilada como plan
particularizado(=asa, eludiendo las cesiones territorizles. La
unica previsién que toméd la ordenanza de indicadores
territoriales (8434-81) sobre la franja litoral de 100m es

regular la consiruccién prohibiendo los edificios de manposteria,
pero mantuve la propiedad privada. Formalmente a través de esta
legislacién comunal se planeé un estricto control de los plazos y

etapas de obra, proteccidn de ambientes naturales y
reglamentaciones de construccién. Ante las dificultades para dar
comienzo a la obra, la empresa solicitd y obtuve una prérroga a

log plazos fijados mediante el dictado de la ordenanza NoB423-84
(ampliacién de los plazos de entrega de la documentacisn de

obra} argumentando gque los tiempos reducidos ponian en riesgo la
captacién de inversores para el emprendimiento. Finalmente, el
circuito administrative se dié en esta instancia por terminado
con la intervencién del ejecutivo provincial(zw, que dicté el
Decreto N21308 (7-6-85}) por el cual se aprobé la Ordenanza
Municipal 8434-91 y su ampliatoria 8423~84. En los considerandos

se reconocié el proyecto como "plan particularizado en un area
urbana preaxistente”.

Recapitulacion y comentarios finales

El andlisis hiastérico del conjunto de decisiones puablicas y
privadas que culminaron en la legalizacidn y concrecién -en
curso~ del proyecto residencial turistico, muestra la evolucién
de un territorio de dimensiones reducidas y de un grado de
gstablilidad material bajo. Ei territoric habia sgido obleto en
forma temprana  de un egpeclial esfuerze de las agencias
burccraticas piblicas, quienes contribuyeron a su construccion
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mediante la creaciéon de infraestructura de circulacisn y de un
medio ambiente artificial de singular valor escénico.

Si bien se pudo advertir el intento de I1a campania de
interponer el proyecto con éxito ante cada gobierno loecal, la
aceptacidén final tuvo que esperar gque se amalgamaran un conjunto
de factores que privilegiaron a la iniciativa del! mercado en la
definicién de los eapacios urbanos, més una demanda de grupos
sociales de clase alta dirigida a productos urbanos como el
ofrecido.

Factores que en los primeros intentos habian blogueado la
viabilidad del proyecto, como lo es el marco legal territorial,
fueron reinterpretados al punto de que se resignaron normativas
de gran trascendencia en el ordenamiento territorial. Los
intereses coaligados de la empresa y del nivel pelitico lecal,
respondiendo este ultimo a necesidados de inversiones ¥
mejoramiento de la oferta turistica, concretaron el
encuadramiento y legalizacién de los indicadores territoriales
del proyecto. .

La investigacién en esta etapa permitié observar concretamente
cémo las prescripciones territoriales fueron reformuladas en
funcidn de las necesidades del agente territorial principal.
Empero, se destaca la apertura de un campo de interrogantes para
continuar y enriquecer el saber sobre astas formas de
construccion territorial. Entre las cuestiones que se entiende
van a motivar el avance sobre esta linea de indagacién pueden
enumerarse los siguientes problemas a profundizar: el rol de las
agrupaciones fomentistas frente a las agencias publicas y la
compafiia de tierras; la evaluacién del impacto infraestructural,
economico, social, y politico del proyecto; y la capacidad de
regulacidn publica sobre la compatiia en la etapa de construccién
y de funcionamiento del complejo.

Finalmente, resulta oportuno avanzar en los estudios de casos
de esta forma de intervencién empresaria sobre fragmentos
territoriales. La razén estriba, e que, la inversién en
equipamientos de oclo ¥ recreacién orientados al mercado
turistico y residente pareoce ser una modalidad de transformacién
de sitios que se aflanza de manera conjunta con las tendsncias de
mayor diferenciacién y exclusién socioespacial. El progreso en
este campo puede afiadir enfogues enriguecedores en el caso que
nos ocupa, para dilucidar el rumboe de una ciudad intermedia que
hace tiempo perdié el privilegio de ser el centro turistice por
excelencia de la Argentina.

NOTAS

{1} Por privatizacidén en este contexto se entiende el
reconocimiento juridico de la existencia de titulos legitimos de
particulares por la Corte Suprema de Justicia de la Nacién para
poseer playas de propiedad privada.

(2) Las hermosas playas del sur. En Suplemento Especial diarioc La
Capital. Mar del Plata, 10 de Febrero de 1994. P.i4.

(3 "... optamos por reservar el termino «territorio» y sus
derivados a la calificacién de Ambitos y objetos geogréficos cuya
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caracteristica esencial sea gue el origen de su delimitacién como
tal radique en la existencia de algin poder con posibilidad
material de efectivizarse." (Quintero Palacios, 1985:70).

{4) Fallo de la Corte Suprema de Justicia de la Nacién Ne 85,345,
Carbonl de Peralta Ramos, Marf{a G. contra la Provincia de Buanos
Aires. Nota =a pié de pagina: andlisis y comentarios de José
Canasi. 24 de Abril de 1970. En revista La Ley (T 138). Paginas
47 a 54,

(5) Nota al Intendente Juan Carlos Galloti de Playas del Faro SAl
Mayo de 1873. Anteproyecto de Urbanizacién Playas del Faro SA.
Estudio de los Arquitectos Estanislao Kocourek, Santiago Sanches
Elia y Diego Peralta Ramos. Expte.NQ 11.139-P-73 Fs.114-123,

(6) "Son las viviendas las que dan vida estable a los sitios,
mantienen las instalaciones pGblicas, hacen posible la existen-
cia de servicios, Jjustifican en fin, una costosa infraestructu-—
ra..." Expte. N 11.,138-P-73, Fs. 125.

(7) Presentacién efectuada el 23~1-78 al intendente por el
estudio del abogado Aranda Zavarello representante de Playas del
Faro Sociedad Anénima Inmobiliaria. "

{8) ".., esta Asesoria General de Gobierno ha sefialado que la
propuesta presentada no satisface los requerimientos del! Art.58
de la Ley 8812, en punto a garantizar la publica utilizacién de
la ribera, el libre accesoc & la misma, y la continuidad del
transito a lo largo de ella ... En mérito a todo slilo, puede el
sefior 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." Asesoria General de
Gobierno de la Provinecla de Buenos Aires. Dictamen 15-12-83. Fs.
i28-130. Expte NQ 4048-1758/80

(8) Con el auge de las ideas neoliberales se genera una
produccidn legislativa que prioriza la presencia del! mercado y
tiende a marginar al Estado como inversor directo, A nivel
nacional la legislacion paradigmatieca se da durante 1889 con las

leyes de reforma administrativa y emergencia econémica (23.696-
23.697). En la provincia con la gobernaclén de Eduardo

Duhalde se promulga en 1891 la ley 11i.184 (De Reconversién
Administrativa de la Provincia de Buesnos Aires) por medio de la
cual se autoriza a empresas privadas a presentar iniciativas que

identifiquen obras y servicies publicos que les interese
contratar. En el orden comunal con la Ordenanza NG83686 (22-11-91)
se adopta el sistema de iniciativas ©privadas mediante la

propuesta de concesidén de obras.

(1) Gil Carlos. Playas amplias, balnearios exclusivos. En la

Red Inmobiliaria. Mar dei Plata, 17 de Enero de 1801.

(11) Espacio reservado para gente que busca algo especial.
Folieto publicitarie "La Reserva®™. Asoclacidén Playas del Faro
SA1/ Empresa Constructora Aragdn SA.

(12) En el Expediente NR40435-8876/91 no obran estudios esconémicos
que certifigquen los montos de inversién, ecomo si ocurrié en la
primera presentacién en 1973. El wvalor de la inversisn total
surge de fuentes periodisticas. El Arg. Oscar Rubino director del
proyecto ha estimado wuna inversion primaria de 20 millones de
délares en el nucieo inicial donde han comenzado las obras. Las
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primeras obras terminadas se localizan sobre 13 has. en el sector
de Arroyo Corrientes. Fuente de los montos de la inversién:
Revista Noticias de la Semana, "La Reserva. La nueva frontera".
Afio XV. NQ996. Buenos Aires, 28 de Enero de 1996. Pag.46.

(13) George Cazes (1989) llama este tipo de enclaves turisticos
quistes litorales haclendo referencia a las inversiones de los
¢lubes recreativos turisticos en el Mediterr&neo Meridional.

(14} El gerente comercial de Manantiales Club de Mar Hernan
Lombardi define con certeza el ambiente social que se crea en
estos complejos: "Es curioso, pero agui dentro se observa el
comportamiento habitual de los cruceros'. Nueva playa privada en
Mar del Plata. En diario Ambito Financiero. Buenos Alres, 5 de
Marzo de 18981.

(15) La Comisién Intersocietaria Vecinal se oreé en 1974
participando las sociedades de fomento Alfar, San Jacinto, San
Patricio y Los Acantilados. Actualimente se nuclean en la Unién de
Sociedades de Fomento del Sur habiéndose agregado las sociedades
de fomento de Playa Serena, El Marquesado, San Eduardo del Mar ¥
Playa Chapadmalal. ) .
(16) Entre 1976 y 1980 la Comisién Intersocietaria Vecinal hace
llegar notas al presidente de la Nacién Jorge R, Videla, al
gobearnador provincial ibérico Saint Jean, y al intendente
mostrando su preocupacién por el proyecte que contravenia normas
de edificacién y solicita su suspensién. Asimisme, durante los
mismo afios hacen denuncias de la depredacién que realizaba la
empresa sobre las playas solicitando al gobernador la limitacién
en la extraccion de arenas para la construccion. Notas

120/23/76; 153/24/77. Municipalidad de General! Pusyrredén.

t17) El  frente wurbano entre los barrios Fare Norte y Los
Acantilados muestra un dinamismo significative, en el periodo
intercensal 1980-1991 las viviendas han crecido en un 62,3% (de
4131 a 6706) y la poblacién en un 53,9% (de 3258 a 5014).
Fuente: Departamento de Estadistica. Direccisdn de Estudios
Socioecondémicos. Consejo Municipal de Planeamiento. Municipalidad
de General Pueyrredén.

{18) El articulo N2 2639 del Cédigo Civil presupone la existencia
de propietarios riberefios imponiendo restricciones a la propie—
dad, exigiendo al duefio "una calle o camino publico®™ hasta las o-
rillas. Dicho espacio pertenece al propietario riberefo, pero es-
ta afectado a una "verdadera servidumbre administrativa" por razo
nes de utilidad pablica.

(19} La linea de ribera es la gque marca el limite hasta donde
llegan las mas altas mareas. El delegado de la Policia Minera en
la ciudad manifesté que no esta clara la ubicacién de la linea de
ribera y que la misma debe volver a trazarse por la Direccién
Provincial de Geodesia de acuerdo al Decreto Provincial
NQi®.381/87. Cita al respecto un informe del Servicio de
Hidrografia Naval que afirma que la linea trazada de acusrdo a ia
vieja metodologia se encuentra desde 1849 en 98% inundada. Nata
elevada al Director De Planeamiento de la municipalidad por el
Delegado de Policia Minera. 24 de Septiembre de 1981.

(20} Las negociaciones y acuerdos cristalizaron sucesivamente en
dos decretos provinclales 1145/87 y 4Q@95/88. En ellos se
determina el ndmero de pasos hacia el dominio publico provincial
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y las obligaciones de las partes en su mantenimiento.

(21) "Art.l4 Se entenderd por creacién de un nucleo urbano al
proceso de acondicionamiento de un 4rea con la finalidad de
efectuar localizaciones humanas Intensivas de usos vinculados con
la residencia, las actividades de servicios y & producefén y
abastecimiento compatibles con la misma mas el conjunto de
previsiones normativas destinadas a orientar la ocupacién de
dicha drea y el ejercicio de los usos mencionadas, con el fin de
garantizar sl eficlente y arménico desarrollo de los mismos y la
preservacidén de la calidad del medio amhiente.”

"Art.16 Se entendera por ampliacion de un nucleo urbano al
proaceso de expansién ordenada de sus Areas o zonas, & fin de
cumplimentar las necesidades insatisfechas, o satisfechas en
forma deficiente, de las actividades correspondientes a los
distintos usos que en &l se cumplen.”

Referencia de los dos artfculos: Capftulo iV: Del proceso de
ocupacién del territorio. A) Creacién y ampliacisn de nucleos
urbanos o centros de poblacién. Ley de Ordenamiento Territorial
8912~77/Decreto Ley 10.128/83. -

(22)%4Art.56 al crear o ampliar nldcleos urhanos, &reas y Zonas,
los propietarios de [los predios inveolucrados deberan ceder
gratultamente al Estado provincial las superficles destinadas a
espacios circulatorios, verdes y [Iibres ptublicos y a reservas
para la locallzaclon de equipamiento comunitario de uso publico,
de acuerdo con los minimos gque & continuacién se indican: ..."
Ley de Ordenamiento Territorial 8912-77/Decreto Ley 1@.128/83.
{23} Los criterios fuertes de aceptacisn que plantea el Art.15

{8912) son: justificacidn de la ampliacién, ventajas de
localizacién y aptitud del gitio, evaluacion de la situacidn
existente, demostracioén de existencia de fuentes de

aprovisionamiento, comprobacién de factibilidad de dotar de
servicios esenciales, plan director y plan para la prestacién de
servicios esencliales.

(24) "Art.82. Se entiende por plan particularizado al instrumento
técnico Jurfdico tendiente al ordenamiento y desarrollo fisico
parcial o sectorial de areas subdreas zonas o distritos pudiendo
abarcar Areas pertenecientes a partidos linderos." Ley de
Ordenamiento Territorial 8912-77.

(25) "Art.83. Los planes de ordenamiento, asi{ como sus digtintas
etapas de realizaclén entraran en vigencia luego de su aprobacion
por decreto del poder ejecutivo. " Ley de Ordenamiento Territorial
8812-77.
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AREXD CUADRGS

CUADRO 1 USO DEL SUELO DEL COMPLEJG RESIDERCIAL TURISTICD -1

USC DEL TERRITORIO SUPERFICIE SUPERFICIE

H2 CUBIERTOS  #2 DESCUBIERTOS

R R R R A N N N N RN NN N N AN NN

385,009
97.700 (4885)

Viviendas y Hoteles®
. Estacionapientos -cubierto

{automoviles) -descubierte 41,000(2050)
Cantros Comerciales 49,600
. Subcentro Sur 36.000
. Subcentre Norte 3.008
. Diseminados 1.660
. Estacionamiento -cubierto 31,258 (1358)

~descubierin 9.080 {450}

Dérsenas terminal micros 3.000
Clubes deportivos y balnearios 38.600
. Estacionamiento descubjerto 4,900 (245)
Canchas deportivas 24,900
Sectores para exposiciones
y artesanias 13.500
TOTAL u2 596,150 93.3¢0

186

CUADR} 3.USD Y GOUPACION DEL SUELG DEL COMPLEJO LA RESERVA®-1)

US0 DEL TERRITORID SUPERFICIE  SUPERFICIE A NIVEL
TOTAL/HZ DEL SUELO/H2
i, 2. 1. 2.
Hotel Internacionalt ™ 15,000 21,200 4,000  5.300
Bainearios equipados 2,470 2,470
Bainearios s/equipamiento 2,000 2.000
Hosterias pusblo 31,200 40,680 15.600 15,520
Urbanizacién residencial®® 22.126  15.05¢ 9.000 15,050
Centros comerciales 40,080 22,5006 16,000 15.00¢
Condoninio } 25.160 19,568 9,435 4,620
Condominio 11 19,600 40,000 7.350 11,506
Total ¥EX{56,55¢ 148,090 65.855  70.23¢

FUENTE: Anteproyecto de Urbanizacién Playas del Faro SAl.
Prograsa de necesidades. Punto B: Actividades a implantar en ¢l
drea. Folios 82 a2 109. Expediente N2 11.139 P 13,

¥ S proyectaban en este caso cintas escalonadas de § pisos y
torres de 15 plsos.

FUENTE: Elaboracitn propia en base a:i-Proyecto de inversién
(eriginai}. Elevacion de Playas dei Faro SAl. al Hinisterio de
Obras y Servicios Piblicos de la Provincia de Buenos Aires
Alieto Guadagni. La Plata, 20-12-80, 2-Ordenanza NO 8434-91

CUADRG 2. COMPARACI(N DE OBRAS CIVILES ENTRE L85 PROYECTUS
PRESENTADSS POR LA EMPRESA PLAYAS DEL FARD SAI. EM 1973 (1)
Y PLAYAS DEL FARD -CONSTRUCTORA ARAGDM SA. EN 1881 {[1)

CAPACIDAD
RESIDENTES
CUBERTA{PERMANENTES

SUPERFICIE {M2.)

TERRENG: A OCUPAR % LIBRE &

15.00@
5,600

187311.024.088 121,009 11,8 903.000 88,2{506.150¢
199111.024,960 65.855 6,4 958.145 93,61156.550

FUENTE: Expedientes Municipales N21i.138-P-73 y No4843-1-81

¥ Adembs de estos m2 cubiertos a construir se contemplaba ocupar
93,3¢0 w2 para estacionamientos, canchas y playonss.

i. Anteproyecto original 2. Valores mdximos aprobados por la
Ordenanza n2 8434-81,

¥ En la ordenanza se lo categoriza como tres estrellas con
altura iiberada.

¥% En la ordenanza se io denomina Club Turistico Residencial.
¥x# Los promotores aclaran gque en el cémputo no se encuentran
estimadas jas superficies para equipaeiento cosplementarie:
vias de circulacion, parques, estacionamientos, restaurantes,
discoteque, piscinas, canchas de paddie y tennis, cabalierizas
y deportes nadtices. Como tampoce el puerto deportivo
finalzente no aviorizado por ia ordenanza.




