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MIRAMAR: DIMENSIONES CRITICAS

Y ESTRATEGIAS DE DESARROLLO TURISTICO

arg. Juan Carlos Mantero
lic. Jorge Cafiueto

RESUMEN

El trabajo que se presenta es la sintesis se una
actividad de transferencia realizada por el
Centro de Investigaciones Turisticas de Diag-
nostico de Situacion y Estrategias de Desarrollo
Turistico de Miramar, centro turistico del
litoral atlantico en fase de declinacion.

En el documento se confronta la situacion ac-
tual de Miramar a las tendencias de la actividad
turistica y promueve la adopcion de ciertas
estrategias tendientes a superar la disociacion
urbana, actualizar las condiciones de su entidad
turistica y propiciar el desarrollo futuro de la
actividad.

La definicion y consideracion de las dimensio-
nes indicadas se realiza en el contexto de una
perspectiva turistica pautada por tendencias que
tienden a marginarle del devenir de la actividad
del turismo de mar y playa.

La superacion de la circunstancia se plan-

tea a partir de ciertas premisas de desarrollo
turistico: lafinalidad de contribuir al desarro-
llo de la comunidad, la coherencia en la partici-
pacion de los sectores, la gradualidad de su
proceso de innovacion, la auto propulsividad
que garantice su continuidad, la indivisibilidad
de beneficios de turistas y residentes.

Las estrategias concebidas planteadas asumen
las cuestiones, aspiraciones socialmente pro-
blematizadas, respecto de la actividad turistica:
la temporada, la estacionalidad y el futur, y de
la interaccion social: la identidad.

La actividad turistica de Miramar se concibe en
sus posibilidades y restricciones, propiciando:
acreditar Miramar en la temporada, recrear
Miramar en su regidn, programar Miramar
fuera de temporada, innovar Miramar en pro-
ducto de desarrollo alternativo y promover
Miramar mediante su apropiacion por la comu-
nidad.

Palabras Claves:
Desarrollo turistico - Proposicion - Problemas -
Estrategias - Centros Turisticos - Miramar.



MIRAMAR: CRITICAL DIMENSIONS AND TOURIST DEVELOPMEMT

SUMMARY

This work is a summary of a transference acti-
vity carried out by the Center of Tourist Re-
search of Situation Diagnosis and Tourist De-
velopment Strategies of Miramar, placed on the
Atlantic coast, now on a decline phase.

Our paper compares the present situation of
Miramar with the tendencies of the tourist
activity and promotes the taking of certain
strategies tending to overcome the urban disso-
ciation, update the conditions of its tourist
entity and promote the future development of
this activity.

The identification of Miramar, as a tourist
resort for vacation, similar to other coastal
urban places, does not overlook its distin-
guishing characteristics regarding: urban duali-
ty, cultural detachment, territorial insularity and
domestic tourism, which feature the activity-
comunity relationship.

The definition and consideration of the dimen-
sions above, is done in a context of a tourist
perspective, according to tendencies which limit
the city to a sand-and-sea- tourism.

the city to a sand-and-sea- tourism.

The overcoming of this circumstance is
approached from  specific clues of tourist
development: the aim of contributing to the
development of the community, the coherence
regarding the participation of the sectors, its
gradual process of innovation, its self motion
which guarantees its continuity; the indivisibi-
lity of benefits for tourists and residents.

These strategies assume the questions, socially
problematic expectations, regarding both, the
tourist activity: the season, the seasonality and
the future, and the social interaction: the iden-
tity.

The tourist activity in Miramar is considered
according to its possibilites and limitations,
aiming at: crediting Miramar in high season,
recreating Miramar in its own region, schedu-
ling Miramar off season, innovating Miramar as
an alternate development product and promo-
ting Miramar by means of its community
ownership.

Key Words:
Tourist - Development -Proposition - Problems -
Estrategies - Tourist Resorts - Miramar.



I - INTRODUCCION

El presente trabajo plantea el caso de Miramar, centro urbano de
funcién turistica del litoral atlantico de la Provincia de Buenos Aires,
ubicado a 450 kms de Buenos Aires.

El proceso de crecimiento turistico y desarrollo urbano y el esta-
do de declinacion turistica y de cstanqueidad urbana confieren a Mi-
ramar caracter referencial respecto de centros turisticos producto de
procesos m s recientes de urbanizacion.

Se estima pertinente presentar las caracteristicas de Miramar, en
tanto centro urbano y centro turistico, las dimensiones que le confie-
ren singularidad, las tendencias de su devenir turistico y las proposi-
ciones destinadas a promover el desarrollo turistico e integrar la acti-
vidad en el devenir urbano.

Il - CENTRO URBANO - CENTRO TURISTICO

Miramar, centro urbano sede del Municipio de Gral. Alvarado,
se crea en 1888, crece en funcion del fraccionamiento y venta de lotes
y de la construccion de un centro balneario a partir de la apertura del
Hotel Argentino en 1889 y de la conexion ferroviaria concretada en
1911.

Durante el periodo 1915-1950, a diferencia de Mar del Plata, el
desarrollo turistico resulté lento y gradual, excepto la realizacion en
la década del 20 de obras de equipamiento (muelle, rambla, vivero,
golf), y su incidencia en el devenir urbano, en dicho lapso, se limita
a inducir un acotado crecimiento poblacional.

Durante el periodo 1950-1970, en funcion de una intensa activi-
dad inmobiliaria, en el contexto de la institucionalizacién de la pro-
piedad horizontal, se produce la transformacion del balneario en



centro turistico, convocante del flujo de masas que se volcara en el
litoral maritimo, en ese entonces limitado a Mar del Plata y Miramar.

Miramar ya esta conformada a comienzos de la década del 70,
mediante el proceso de sustitucién edilicia de viviendas unifamiliares
por edificios multifamiliares, por tanto de multiplicacion de su capa-
cidad turistica, conformacion que perdura sin alteraciones ni innova-
ciones significativas desde aquel entonces.

La situacion actual de Miramar le presenta escindida en el espa-
cio y en el tiempo en funcién de la incidencia ocupacional y estacio-
nal de las actividades turisticas en el desarrollo urbano y de la ausen-
cia de actividades urbanas ajenas al devenir turistico, de magnitud y
diversidad suficientes para compensar su actual declinacién.

El perfil del centro urbano y la capacidad turistica de soporte, en
funcién de su localizacion y de los atractivos de base, le singulariza
como un centro turistico de estadia, atento la presencia promedio del
turista, en relacion al atractivo excluyeme de la playa, desarrollado a
partir de alojamiento en unidades de vivienda, durante temporada,
coincidente con el periodo vacacional, y la considerable recurrencia
del turista veraneante.

Miramar es ubicable en un rango significativo, en relacién a los
restantes centros del litoral, en consideracion a su capacidad turistica.
Sin embargo, la magnitud alcanzada y perdurable no disimula la
detencién en el tiempo ni la p,pérdida de aptitud convocante.

La evolucion de la poblacién del Partido de General Alvarado
pasa de 2.208 hab. en 1895 a 12.694 hab. en 1947, a 21.903 hab. en
1970, a 30.429 hab. en 1991, magnitudes que expresan una irrele-
vante incidencia de flujos migratorios. Miramar alcanza a 19.533
hab. en 1991, su capacidad turistica actual se estima en 54.000 plazas
y el nimero de turistas en temporada en 220.000 personas.

La sectorizacién del producto bruto interno del Partido presenta
una relevante actividad agropecuaria e inexistente actividad indus-
trial. Aunque no precisa la contribucién del sector turismo a la pro-
duccion, considerando el aporte asignable de los sectores terciarios,
podria estimarse en el 20%.



La evolucién del flujo turistico no esta acreditada en estadisticas
confiables, sin embargo la capacidad simultdnea indica el limite ocu-
pacional y la tendencia decreciente de la duracion de la temporada y
de la estadia promedio la proyeccion regresiva de la demanda.

La estimacion del gasto turistico promedio en temporada, refe-
rente de la contribucion del ingreso turistico, considerando filtracio-
nes, alcanza aproximadamente a setenta millones de pesos, revelando
ademas la significativa incidencia de la locacion de unidades de vi-
vienda.

La estratificacion socioeconémica de la poblacion estable com-
prende 15.6 % del nivel alto-medio alto, 29.4 % del nivel mediome-
dio y 54.9 % del nivel medio bajo-bajo, en tanto la estratificacion de
la poblacién turistica, procedente del rea metropolitana, comprende
40.2 % del nivel alto-medio alto y 59.8 % del nivel medio medio.

La incidencia social de la actividad turistica se expresa en el in-
cremento del trabajo durante la temporada del 47.5 % de la pobla-
cion activa y en el alquiler de su vivienda durante el verano del
15.6 % de lapoblacién residente.

111 - DIMENSIONES DE LA INTERACCION
TURISMO - CIUDAD

La identificacion de Miramar como centro turistico de estadia
vacacional le asimila a los restantes centros urbanos del litoral. Sin
embargo, tal similitud no excluye la singularidad de Miramar en la
conformacion de su estructura urbana, en el ejercicio de su actividad
turistica y en la entidad que le confiere su imagen.

LA DUALIDAD URBANA

dualidad: existencia de dos caracteres o fendmenos dis-
tintos en un mismo estado de cosas. Facultad
que tiene algunos cuerpos de cristalizar, segin
las circunstancias, en dosfiguras diferentes.



A partir de una traza integrada, al momento de su creacién, a
través de una evolucidn gradual y del impacto edilicio de la expan-
sion turistica de las décadas del 60 y del 70, ha devenido en la con-
formacién de una estructura urbana dual.

La simétrica, traza en damero, compatible con la planicie natu-
ral objeto del fraccionamiento inicial, se transforma al densificarse la
ocupacion edilicia del sector adyacente al Boulevard Maritimo, por
imperio de la propiedad horizontal y del mercado inmobiliario, y al
ampliarse el area urbana mas alla del cuadrado original, por radica-
cion de la poblacién residente en parcelas mas accesibles.

El mar, el Vivero y el arroyo y la urbanizacién espontanea con-
formaron limites al crecimiento por extension, acentuando la con-
centracion turistica adyacente a las playas urbanas y sin atenuar la
diseminacion residencial hacia lafrontera rural.

La asimetria ocupacional edilicia traduce volumétricamente la
diferencia de densidad locacional del sector de uso turistico estacional
respecto del sector de uso residencial permanente, sectores que des-
linda la avenida central paralela al mar y procura vincular la peato-
nal calle de uso comercial.

La dicotomia en el denso espacio del turista y el diluido espacio
del residente imprime la disociacion en el territorio y conforma la
diferencia en el escenario urbano. EI &mbito recreativo del turista se
constituye en ambito del trabajo del residente durante la temporada
estival y en espacio vacio de abril a noviembre, marginal incluso a
los cotidianos itinerarios urbanos.

LA AJENIDAD CULTURAL
ajeno: perteneciente a otro. De otra clase o condicién, dis-
tante, lejano, libre de alguna cosa, impropio, extra-

fio.

La ausencia de densidad suficiente y centralidad necesaria para
conformar un ambito urbano de encuentro e intercambio social se



traduce en una sub-urbanizacién que condiciona la apropiacion del
territorio de la convivencia.

El consenso de la poblacion respecto de la proposicion Miramar
no fue concebida para el disfrute de los residentes, expresado en
reciente encuesta, permite inferir una dominante sensacién de ajeni-
dad del residente en su relacién con la ciudad, escenario de sus acti-
vidades.

La relacién turista - residente durante la temporada y el impacto
ciclico del turismo alteran la cotidianeidad del residente e introducen
una discontinuidad en la vivencia de su ciudad, independiente de las
expectativas, econémicamente benéficas, generadas.

El sentido de ajenidad implica indiferencia respecto de las ac-
ciones y obras necesarias, actitud que disuade la participacién y
restringe el apoyo exigible en cualquier proceso de integracion y
desarrollo, que aspire a fortalecer la identidad de Miramar y estimu-
lar el sentido de pertenencia del residente.

LA INSULARIDAD TERRITORIAL

insularidad: calidad o condicion de isla,
isla: territorio aislado por las aguas.

La ubicacion de Miramar, en relacién al corredor turistico
atlantico bonaerense, le confiere una situacion atipica, respecto de
los otros centros turisticos.

Al discontinuarse la ruta 11 en el &rea urbana de Mar del Plata
e interrumpirse en Mar del Sur, el corredor turistico pierde sustento
vial y funcional, margina y excluye a Miramar del corredor, eje espa-
cial de conexion de centros turisticos.

La irrupcion de Chapadmalal, en el transito del turista de Mar
del Plata a Miramar y del residente en sentido inverso, desvirtia la
distancia que les separa, lo préximo se hace lejano, y disuade de una
relacion mas frecuente y fluida.



La actitud de aislacién del residente y de desconexién del turista
concurren en afirmar en sus vivencias la insularidad atribuible a
Miramar en su condicién de centro urbano y de centro turistico.

La singular coincidencia de atravesar el arroyo Las Brusquitas
para acceder al Partido de Gral. Alvarado y el arroyo EI Durazno
para acceder a Miramar y la interrupcién de la ruta 11 en adyacencias
al arroyo La Carolina, signa en el paisaje la dimensién planteada.

La condicién de la insularidad ha de leerse en sus disimiles im-
plicancias: el clima y el tiempo inherentes a la desconexién aspirada
por el turista y la distancia y la segregacion inherentes a la aislacion
internalizada por el residente.

LA DOMESTICIDAD TURISTICA

domesticidad: calidad o condicién de doméstico, relativo a
la casa u hogar.
hogar: familia, grupo de personas emparentadas que viven
juntas.

El equipamiento de alojamiento estable de Miramar se integra
en su casi totalidad por unidades de vivienda, con predominio de
departamentos respecto de casas y chalets, situacion que perdura
inalterable a través del tiempo.

La conformacién dominante del flujo turistico esta constituida
por grupos de familia integrado por matrimonio con hijos (nifios,
adolescentes y jovenes), cuya estadia promedio se centra en la quin-
cena o en el mes y cuya presencia en Miramar es recurrente.

La magnitud de plazas disponibles en unidades de vivienda (y la
proporcion de plazas ocupadas en temporada) y la conformacion
dominante de los grupos turisticos que se hacen presentes en tempo-
rada constituyen condiciones concurrentes y determinantes de la
modalidad turistica.



La modalidad que se caracteriza por la domesticidad de las
practicas turisticas atento la incidencia que plantea un turismo en
familia cuando coincide con un turismo en departamento (a diferen-
cia de turismo de familia y de departamento).

La domesticidad de las practicas supone ciertas implicancias:

¢ la oferta de alojamiento se atomiza en unidades de vivienda de
incierta equivalencia, multiplicando oferentes, no obstante la me-
diacion de inmobiliarias

« el equipamiento de alojamiento no requiere prestacion de servi-
cios ad-hoc, en tanto la alimentacion se realiza en la vivienda y la
recreacion tiene en la vivienda un &mbito alternativo (consumo
de television o reunidn de amigos)

« la capacidad de alojamiento es flexible (siempre cabe uno mas) y
el umbral de consumo es reducible (siempre se puede con algo
menos) que, a través del tiempo, inducen al turista recurrente a
desarrollar estrategias de subsistencia, de minimo consumo.

Las tendencias sefialadas en la modalidad turistica suponen una
actitud de repliegue del turista habitual y consecuente pérdida de
dindmica en la induccidn de actividades y servicios.

La reduccion de consumos y servicios implica disminucion del
efecto multiplicador y de la generacion de empleo atribuible a la
actividad, en tanto la atomizacién en unidades de vivienda implica
aumento del costo de funcionamiento y disuasidn de tareas de acondi-
cionamiento.

Plantear el alcance de la domesticidad no subestima ciertas con-
diciones propicias, emergentes de la privacidad y la tranquilidad en
el descanso aspirado, sino que advierte respecto de practicas que
requieren evaluacion respecto de su incidencia en la actividad turisti-
cay el desarrollo urbano.



IV - LA ACTIVIDAD TURISTICA:
PERFIL Y TENDENCIAS DE MIRAMAR

PERFIL DEL CENTRO TURISTICO

El perfil del centro es consecuencia de la unidad que conforman
el soporte urbano y la actividad turistica, su proposicién y su satisfac-
cion. En rigor, la sintesis de su vocacidén, aquello que aspira a ser, su
estado, aquello que es, y su imagen, aquello que le presenta y repre-
senta.

El perfil, a nuestro criterio, expresa la sintesis de las condicio-
nes, ambitos y oportunidades y de los productos, bienes y servicios,
que integran la totalidad de los satisfactores propuestos a las necesi-
dades y aspiraciones de los turistas.

La definicion del perfil reconoce las proposiciones estructurales
de Miramar en funcion turistica:

ambito diferenciado del litoral

laplaya conforma el atractivo primordial

el vivero se presenta como referente de entorno natural
la ciudad se constituye en el equipamiento necesario

el ambiente plantea condiciones de aislaciony distension
el residente propone condiciones de amable receptividad

En tanto la definicion del perfil del turista se delinea en las con-
diciones relevantes de los usuarios recurrentes de Miramar:

lafamilia es la unidad de demanda
matrimoniojoven con nifios o adolescentes

de nivel socioeconémico medioy medio alto
procedente del rea metropolitana de BuenosAires
cuya motivacion predominante es la tranquilidad
se traslada en auto, se aloja en unidad de vivienda
se recrea en laplaya, el paseoy el encuentro



Las caracteristicas consignadas, acreditadas en estudios y en-
cuestas recientes, explican la interacciéon oferta - demanda que le
confiere sentido turistico a Miramar, aunque su actualizacion requie-
re necesariamente de ecuaciones sucesivas de superacion, en grada-
cion creciente, incrementando la calidad y la satisfaccion, a fin de
detener la regresion, el deterioro y la frustracion.

TENDENCIAS DE LA ACTIVIDAD

El escenario previsible resulta de las tendencias que en el deve-
nir de la actividad expresan no solo las fuerzas del mercado (es decir
por la demanda, la oferta y la distribucion de los productos y servicios
turisticos) sino por variables exdgenas (es decir factores sin relacién
directa con el turismo pero que influyen sobre la amplitud y la forma
de la demanda).

En nuestro pais, diferentes mutaciones se encuentran en pleno
proceso, por tanto coexisten las inercias de la situacion precedente
con las innovaciones de la situacion tendencial, sin mediar los bene-
ficios de aquella ni realizarse las expectativas planteadas.

Diversos estudios coinciden en las tendencias que han de carac-
terizar el futuro de la actividad turistica:

« crece la actividad turistica

« aumenta la competencia entre destinos

« inciden las condiciones del destino y de la actividad
« crecen las exigencias del turista

« inciden la tecnologia de acceso al mercado

El desarrollo de Miramar desde la década del 20 hasta el pre-
sente se realizé al influjo del espontaneos no crecimiento de la activi-
dad turistica en el litoral atlantico, el paisaje definido por las playas y
los médanos, la forestacién del entorno y la urbanizacién del centro,
la accesibilidad proporcionada por el ferrocarril y la ruta, el habitat
generado por el chalet tipico y el impacto edificio de la propiedad
horizontal, conformandose ya el centro urbano que se conoce.



Confrontar las tendencias con la evolucién y el estado de la ac-
tividad turistica de Miramar permite comprender la instancia critica

actual.

La actividad turistica no crece ni se desarrolla.

Al considerar la oferta, se observa:

los atractivos turisticos, recursos naturales y culturales
puestos en valor por la expectativa generada, no se han
incrementado en opciones accesibles, ni actualizado en
posibilidades.

el equipamiento turistico, destinado a la prestacién de
servicios, no han crecido en nimero ni variado en activi-
dad, en tanto la capacidad y diversidad del alojamiento,
de la restauracion y del esparcimiento no se han alterado.

Al considerar la evolucién de la demanda, se observa:

la evolucidn de la oferta de equipamiento de alojamiento
alcanz6 su limite actual a comienzos de la década del 80
y la presencia simultdnea méxima de turistas no alcanza
a cubrir la capacidad disponible.

la estacionalidad de la actividad turistica estival se ha re-
ducido sensiblemente de modo tal que el periodo de di-
ciembre a marzo se limita actualmente a los meses de
enero y febrero y residualmente se amplia en la primer
quincena de marzo.

La competencia se ha multiplicado.

Si se considera la competencia conformada por los destinos al-
ternativos de mar y playas del litoral maritimo bonaerense, objeto de
intenso crecimiento en el periodo 1970 - 1990, esta conformada por
los centros turisticos de los Municipios de La Costa, de Pinamar, de
Villa Gesell. de Mar Chiquita, de Gral. Pueyrredon, de Necochea, de
Tres Arroyos, de Monte Hermoso.

A la competencia de dichos centros se suma la competencia de



destinos alternativos de mar y playa de Uruguay y de Brasil, en con-
diciones naturales y climaticas y, ciclicamente, en condiciones eco-
némicas, mas propicias.

Las condiciones del destino y de la actividad se subestiman

Los efectos de la actividad turistica en los aspectos ambientales y
sociales susceptibles de considerarse perjudiciales resultan acotables y
asimilables y no puede prescindirse la consideracién de su impacto en
funcién del patrimonio que ponen en juego y su incidencia en el
usuario.

En el caso de Miramar ciertos efectos son detectables y evalla-
bles: erosion de acantilados y despoblamiento de arena, deterioro
ambiental y paisajistico del Vivero, deterioro ambiental y paisajistico
del arroyo El Durazno.

Las exigencias del turista se desconocen

La fidelidad de una proporcion significativa de turistas al desti-
no Miramar y la satisfaccion media respecto de los servicios utiliza-
dos y de los precios abonados, producen perplejidad en los prestado-
res de servicios y en los agentes del sector, al observar la reduccién de
la temporada, el nimero de turistas, la magnitud del gasto y la esta-
dia media.

La relativa conformidad de los turistas actuales y la disposicion
de una clientela cautiva contribuye a inducir complacencia en los
prestadores respecto de los servicios ofrecidos a los precios plantea-
dos, prescindiendo de considerar la expectativa exigente de la clien-
tela a cautivar, en el propdsito de superar la declinacion.

Se prescinde de estar en pantalla

La presencia de Miramar en los medios de comunicacion social
y en los medios de informatica turistica es practicamente nula vy,
aungue podria afirmarse que su evolucion turistica y el nivel alcanza-
do no ha requerido de una participacion significativa en tales medios,
en tal ausencia puede reconocerse efecto y causa de su declinacion en



el contexto de los centros turisticos del litoral atlantico.

La condicion necesaria para estar en pantalla es disponer del
producto adecuado, definir la imagen congruente expectativa - pro-
mesa - producto tendiente a preveer la consistente secuencia producto
- servicios - satisfaccion, que permita definir la imagen a difundir, los
productos a proponer, los mensajes a difundir y la informacion a
proveer.

V - HACIA UNA POLITICA TURISTICA
DE DESARROLLO SUSTENTABLE

Los recursos turisticos actuales y potenciales, la vocacion de la
comunidad y la significacion de la actividad, la demanda recurrente y
la perdurable presencia en el mercado, el equipamiento y la infraes-
tructura existente, hacen pertinente reivindicar las posibilidades de
superar la critica situacion a partir de actualizar, dinamizar e incre-
mentar el turismo.

En un contexto cambiante y exigente respecto de la actividad tu-
ristica Miramar ha quedado al margen, replegada en el beneficio
aparente de disponer de clientela cautiva por la posesion de un in-
mueble, la motivacion de la costumbre.

Limitada a perdurar, en funcién de atractivos conocidos y equi-
pamientos minimos. Miramar se resignd a prestar servicios a una
demanda cada temporada mas reducida en magnitud, en estadia y en
gasto, con gradual pérdida de nivel socioecondémico y consecuente
capacidad adquisitiva, por tanto en actitud complaciente o resignada
en relacion a los servicios ofrecidos.

La ausencia de una accion inteligente, continua y sistemaética de
los responsables del sector publico y del sector privado, la inexisten-
cia de un diagnostico compartido y de proposiciones consentidas de
cambio en la continuidad, para retener, captar y satisfacer al turista,
han contribuido a la gradual perdida de cantidad y calidad en la de-
manda.



Detener la perdida de demanda y el deterioro de oferta, supone
interrumpir el proceso sefialado a través de una inflexion en la ten-
dencia regresiva, por tanto de un cambio que exprese la voluntad
politica y la predisposicion social para superar la crisis planteada,
reconocida por algunos sectores pero ya percibida en sus efectos por
la comunidad.

Los objetivos del mero crecimiento turistico, expresado en indi-
cadores de mds turistas, mas pernoctesy mas gasto, ya no son sufi-
cientes para plantear el desarrollo turistico necesario.

Dos tercios de la poblacion de Miramar, en encuesta reciente, ha
expresado que Miramar no ha sido concebida para disfrute del resi-
dente, sumado a la incidencia de la actividad turistica en el devenir
de la situacion socioeconémica, nos induce a advertir que los objeti-
vos del desarrollo turistico deben resultar de ciertas premisas.

Las premisas del desarrollo turistico deben contemplar lafinali-
dad de contribuir al desarrollo de la comunidad, en la coherencia en
la participacién de los sectores, en la gradualidad de su proceso de
innovacion, en la auto propulsividad que requiere su continuidad, en
la indivisibilidad de beneficios de turistas y residentes.

En tal sentido, cabe plantearse los objetivos del desarrollo turis-
tico:

1 promover el perfil turistico mé&s compatible con las condicio-
nes y los recursos de Miramar y con las necesidades y aspiraciones
congruentes de turistas y residentes.

No es consistente pretender un flujo de ilimitado, ni deseable
cualquier tipo de modalidad turistica. Es menester privilegiar aquel
tipo que, en magnitud suficiente, garantice la continuidad del desa-
rrollo y evite los problemas suscitables por impacto y por exceso.

2. contribuir al desarrollo integral de Miramar, a través de su
aporte significativo al desarrollo econémico garantizando una mejor
distribucidén de beneficios en la comunidad.



No es coherente propiciar alternativas que susciten crecimiento
con exclusiones, es decir sin mediar la transferencia gradual a los
diferentes sectores sociales, traducido en las eventuales acciones que
se puedan plantear en las diversas zonas de Miramar.

3. inducir y estimular el desarrollo del sector privado involucra-
do en la actividad turistica, propiciando y promoviendo acciones e
inversiones que generen legitimos beneficios.

No es congruente propiciar alternativas que se desentiendan del
necesario beneficio de los sectores, actividades y empresas responsa-
bles de la cotidiana y diferenciada prestacion de servicios y produc-
cion de bienes que requiere el turismo.

4. el objetivo prioritario y multiplicador es producir satisfaccion
en el turista, sin omitir gratificacion del residente, en tanto indicador
de resultados de la alternativa de desarrollo turistico propiciado y
adoptado

La satisfaccion del turista constituye la premisa de cualquier ac-
cion que procure el beneficio de la comunidad de Miramar cuanto de
los operadores turisticos.

Las necesidades y aspiraciones del turista requieren la actualiza-
cion de los satisfactores, aquel turista de otros tiempos ya no es el
turista actual, y aunque con frecuencia las necesidades y aspiraciones
se expresan de modo similar, la modalidad y calidad de los servicios
y bienes que permiten su satisfaccion no son aquellos que satisfacian
en otros tiempos.

La satisfaccion se alcanza cuando el turista percibe que sus nece-
sidades y aspiraciones actuales han sido cubiertas en un ambito dis-
tendido y placentero, durante el lapso de su estadia, al precio méas
accesible y adecuado a los servicios recibidos y a los bienes adquiri-
dos.

La moderada satisfaccion del turista cautivo, cuya fidelidad al
destino permite la resignacion y atempera la exigencia, no constituye
un umbral de satisfaccion suficiente para convocar al turista poten-



cial, aquel que se necesita para incrementar la actividad, garantizar la
ocupacién y ampliar la estacionalidad.

VI - APROPOSITO DE LAS ESTRATEGIAS
PARA EL DESARROLLO TURISTICO

LA TEMPORADA

Las caracteristicas inelésticas de la oferta y las caracteristicas de
fidelidad de la demanda, considerando la dificultad de inducir, por
insuficiencia de recursos, u obtener, por ausencia de inversiones, no
permiten en lo inmediato un cambio significativo en la estructura de
funcionamiento actual de la actividad turistica.

Las dificultades para producir innovaciones de magnitud en el
corto plazo radican en:

a. los escasos recursos financieros del Municipio que no al-
canzan a cubrir los requerimientos actuales

b. el alto costo del crédito, que inhibe la participacion pri-
vada en emprendimientos turisticos,

c. la carencia de inversiones extranjeras en turismo y su au-
sencia fuera de Buenos Aires y centros turisticos de alta competencia
internacional.

ACREDITAR MIRAMAR
La estrategia contempla las siguientes metas:

1 incrementar la demanda turistica actual en el segmento
integrado por sectores de niveles econémicos medio-medio y medio-
bajo del area metropolitana y centros urbanos proximos a Miramar

2. incrementar el periodo de estacionalidad turistica actual,

integrando en primer instancia la primer quincena del mes de marzo
y ulteriormente la segunda quincena de diciembre.



3. incrementar el nivel de gasto del grupo turistico y por
tanto el ingreso generado por desarrollo de actividades, prestacion de
servicios y adquisicion de productos.

Alcanzar las metas planteadas, dentro del corto plazo, asumien-
do la realizacién de acciones inmediatas, radica en centrarse en el
mercado actual, definido por la relacion oferta - demanda conforma-
da, propiciando a través de los prestadores de servicios producir un
gradual incremento de diversidad y calidad en los servigos sin alterar
el umbral de precios.

El operador turistico debiera comprender que sus clientes no
compran servicios o productos sino un conjunto de utilidades. Utili-
dades funcionales por la necesidad que satisface, simbdlicos por el
valor o reconocimiento que le atribuye, vivenciales por la participa-
cion que el permite.

El prestador de servicios y el proveedor de bienes, los responsa-
bles de inmobiliarias, hoteles, restaurantes, balnearios, discotecas,
comercios, etc. debieran entender que agregar valor a su servicio 0
producto no implica necesariamente incrementar su costo ni simboli-
cos beneficio.

Funcionar mejor, conferir distincidon y reconocer al usuario en
relacion a cada equipamiento, servicio y producto ofrecido, es un
objetivo susceptible de realizar gradualmente a través de plantearse
metas accesibles para cada futura temporada.

La estrategia asigna un rol primordial a oferentes de unidades de
viviendas en alquiler (propietarios e inmobiliarios) y a responsables
del alojamiento (hoteles y campings) y de servicios de playa
(balnearios y snacks bar).

RECREAR MIRAMAR

Actualmente, durante la temporada, la demanda recreativa esta
limitada a los turistas localizados en Miramar y a los residentes, en



su condicion de tal, con prescindencia de otros segmentos suscepti-
bles de convocatoria.

En rigor, las alternativas recreativas que pueden proponerse, en
funcion de sus atractivos y de sus equipamientos, permiten plantearse
un incremento significativo en funcion de la demanda constituida por
turistas no alojados en Miramar y residentes que habitan en su rea de
influencia.

Tal como resulta de la confrontacion de la demanda turistica es-
tival y la oferta de alojamiento en sus diferentes opciones, la capaci-
dad ociosa durante el verano es reducida y, en ausencia de inversio-
nes, conforma un limite inexorable al crecimiento.

Sin embargo, no puede afirmarse similar restriccion en la capa-
cidad ociosa de sus atractivos (playas, vivero, ciudad), susceptibles de
incrementar por expansion de las areas accesibles, ni de sus restantes
equipamientos (restauracion, esparcimiento), susceptibles de diver-
sificacion mediante acciones o inversiones redituables.

La restriccion de Miramar de considerarse exclusivamente un
centro turistico estacional es ficticia, en tanto se permite prescindir de
un mercado potencial adyacente, constituido por la poblacién turistica
localizada en su area de influencia e incluso en el rea urbana de Mar
del Plata, cuya convocatoria es factible y conforma una alternativa
significativa.

Obviamente, la magnitud y heterogeneidad emisiva de Mar del
Plata en relacion a la escala y vulnerabilidad receptiva de Miramar,
requiere de una estrategia adecuada, de umbrales crecientes de con-
vocatoria, gradual en el tiempo.

FUERA DE TEMPORADA:
PROGRAMAR MIRAMAR

Atento las caracteristicas de los atractivos y de las actividades
recreativas y las condiciones del equipamiento turistico de aloja-
miento. restauracion y esparcimiento, el clima conforma el dato



subyacente y relevante de las posibilidades y restricciones para for-
mular alternativas para el periodo fuera de temporada.

Las condiciones que permiten concebir una alternativa posible

de cubrir tales requisitos son las siguientes:

¢ la magnitud poblacional del area de influencia, el caracter paisa-
jistico de la ruta 11 y la accesibilidad comunicacional a la deman-
da recreacional de Mar del Plata.

¢ la factibilidad de puesta en valor de atractivos y de equipamientos
determinados y la posibilidad de promover convocatorias especifi-
cas a partir de instituciones intermedias especificas

Tales condiciones, funcionalizadas en oportunidades propicias,
permitirian canalizar flujos recreacionales de residentes en Mar del
Plata y ocasionales turistas, localizados allij, en fines de semana
largos y/o en relacion a actos programados.

Por tanto, cabria pensar en afrontar gradualmente el problema
de la estacionalidad turistica, a partir de la definicion de un programa
y cronograma fuera de temporada, previendo la oferta de productos
recreativos que contemplen e integren servicios de traslado, de espar-
cimiento y de restauracion.

La clave radica en la concepcién, proyecto y organizacion de los
servicios de esparcimiento que, integrados a atractivos naturales y
culturales, puedan participar del producto unajornada recreativa en
Miramar, a plantear en las estaciones de otofio y primavera.

EL FUTURO:
MIRAMAR ALTERNATIVO

Las opciones turistica para la temporada y recreativa fuera de
temporada constituyen posibilidades tendientes a superar la situacion
actual en el contexto prospectivo de ausencia de inversiones signifi-
cativas.

Tales opciones no constituyen proposiciones suficientes para in-
ducir y promover el desarrollo que es necesario alcanzar para el Par-

tido de General Alvarado en los albores del afio 2000, a fin de parti-



cipar de la futura asignacion de roles y beneficios en la economia
turistica del litoral.

La zona playa - vivero, al sur de Miramar, conforma la reserva
espacial, cuya afectacion parcial puede permitirle a Gral. Alvarado
propiciar un modelo de desarrollo turistico diferente al tradicional y
diferente respecto del propuesto por los diversos centros turisticos del
litoral atlantico.

El modo de generacion del Miramar actual fue la espontanea
multiplicacion de chalets, en una abstracta estructura urbana, y su
desarrollo ulterior fue la multiplicacién de edificios en altura, inme-
diatos a la playa, carente de una accion deliberada de ordenamiento y
desarrollo integral de la actividad turistica.

El modelo de desarrollo turistico que se propicia para un sector
de playa - vivero supone la alternativa diferente de un emprendi-
miento integral que contemple las condiciones del lugar, las expecta-
tivas del segmento destinatario, los requisitos de un equipamiento
suficiente y premisas de funcionamiento eficiente.

Tal emprendimiento, en el &mbito conformado por el vivero,
implicaria la realizacién de un asentamiento turistico integral, deli-
mitado por un entorno forestado que le separa y le identifica, evitando
producir la sub-urbanizacién caracteristica de los fraccionamientos
destinados a viviendas turisticas.

Su autonomia relativa excluye la competencia con el centro tu-
ristico de Miramar, en tanto difiere su singularidad ambiental, su
oferta de equipamiento y servicios, el segmento de demanda convoca-
do, sin excluir la posibilidad de interacciones funcionales crecientes y
reciprocamente beneficiosas.

LA IDENTIDAD:
APROPIARSE DE MIRAMAR

Fortalecer la identidad de Miramar, por relacion al impacto
producido por los emprendimientos edificios de la década del 70 en



sustitucién de un paisaje urbano y de un entorno social, significa
recuperar la unidad, escala y calidad del escenario urbano.

Atender a la identificacion del residente con su ciudad implica
que las acciones y obras, destinables al turista, que se conciban y
realicen, no omitan sus necesidades y aspiraciones cuando resulten
compatibles y factibles de integrar.

En tal sentido, la comunidad residente debiera participar y com-
partir la puesta en valor y en desarrollo de su lugar de vida, ambito
de realizacién personal y social.

La puesta en valor que plantea la actividad turistica rescata el
valor ambiental de los espacios naturales, el valor patrimonial de los
dmbitos arquitectonicos, el valor testimonial de los productos artesa-
nales, el valor psico-social de las condiciones urbanas y de las rela-
ciones convivenciales.

Tales valores son compartidos por el turista y el residente, im-
porta que las realizaciones y las actividades que implican su rescate
sean reconocidas y compartibles por el turista y el residente.

La proposicién contempla que programas y proyectos concebidos
en funcion de desarrollo turistico consideren al residente en su parti-
cipacion en referencia a las acciones, su accesibilidad en referencia a
las obras privadas y su apropiacién en referencia a los emprendi-
mientos urbanos.

El acceso a un atractivo, la apertura de un equipamiento, la rea-
lizacion de un espectaculo, la convocatoria a un evento, etc. tanto
tienden a satisfacer la necesidad del turista cuanto debieran cubrir las
expectativas del residente.

La estrategia consignada propicia en el residente admitiry asu-
mir la condicion turistica y en el agente turistico reconocer y valorar
la condicion urbana, en tanto requisitos necesarios a la integracion y
el desarrollo de Miramar.
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