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Abstract

The southern portion of the coastal zone of the General Pueyrredon County was
revalued in the last 20 years due to the aesthethic quality and sanitary conditions of
the beaches where resort facilities were growing up. As the Supreme Court of the
Buenos Aires province established in 1964 that the property of some of these beaches
belong to privates ownerships, the administrative and urbanistic conditions are
unique in Argentina. To the north, there is an area forested by the government that
today is turistically exploited by privates.

By the mean of vertical aerial photographs from 1957, 1964, 1970, 1977 and
1988, the evolution of the degree of construction of each block (n=1,012) was
evaluated, constructing a data base about 4 categories: 0-20%, 20-50%, 50-70% and
70-100% of construction. Each block was digitized in order to visualize thematic
maps of land occupation.

To present, we recognized a significant increase in the construction rate between
1977 and 1988 at the northern portion (Alfar-Chapadmalal interval). The value of
the private property decreases 50% from the coast to 400-500 m landwards. These
ais procedures are the only way to monitor a probable depreciation of the ownership
due to a regional deterioration of the environmental resource (beach erosion or water
pollution) or obstacles to the access to the public domain (beach accessiblity or
changes in the touristic services).

Resumen

El sector costero sur del Partido de General Pueyrredén se ha revalorizado en las
dos tltimas décadas debido a la existencia de playas de gran calidad estética y sani-
taria, que son utilizadas como insumo de las explotaciones balnearias. Las mismas
poseen caracteristicas tnicas por cuanto por fallo de la Corte Suprema de Justicia de
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la provincia de Buenos Aires son privadas (1964), de manera que se encuentran suje-
tas a condiciones juridicas, administrativas y urbanisticas inéditas en el pais. En el
sector norte del 4rea estudiada se encuentra un bosque forestado por el gobierno de
la provincia de Buenos Aires cuando esos terrenos eran atin de su dominio.

Utilizando fotografias aéreas verticales de los afios 1957, 1964, 1970, 1977 y
1988 se analizé la evolucién de esos loteos turisticos, volcando el porcentaje de
construccién de cada manzana (n=1,012) en bases de datos dispuestas segiin 4 catego-
rias: 0-20%, 20-50%, 50-70% y 70-100%. Estas manzanas fueron digitalizadas como
poligonos para poder visualizar el desarrollo de cada loteo a través de mapas tema-
ticos de ocupacidn efectiva del suelo.

Al presente, podemos reconocer un significativo incremento de la ocupacién entre
1977y 1988 de los loteos del norte (tramo Alfar-Chapadmalal). También se consta-
t6 que los terrenos a 400-500 m de la costa son valuados un 50% menos que los
litorales. Se destaca la ventaja de los Sistemas de Informacién Geogréficos como he-
rramienta de monitoreo de una eventual depreciacion de la propiedad privada debi-
do al deterioro del recurso ambiental (erosién costera o contaminacién del agua) o
enajenacién del dominio puiblico (obstéculos a la accesibilidad o cambios en la oferta
de servicios turisticos).

Introduccion

El Partido de General Pueyrredén se encuentra situado sobre el litoral atldntico bo-
naerense, entre los 37°68’ y 38°35° S, y los 57°25’ y 58°20° W, cubriendo una super-
ficie de 1,435 km?, con un litoral de 46 km. Se emplaza entre cabos conformados por
las estribaciones del Sistema de Tandilia, y atravesado por los arroyos:

— LaTapera (Camet), Santa Elena, Seco, Los Cueros y Vivorati al norte de Mar del
Plata,

— El Cardalito y Las Chacras y del Barco, que atraviesan la ciudad,

— y Corrientes, del Tigre, Chapadmalal y Las Brusquitas al sur de la ciudad.

El 4rea urbana presenta una esquema radial de rutas convergentes, adyacente a
las cuales se dan procesos de conurbacién, de modo que la tendencia a la expansién
urbana coincide con las rutas, especialmente con la Ruta 11 en toda su extensién a
lo largo del litoral maritimo.

El sector estudiado posee las mejores playas del Partido debido a su extension,
escasa contaminacion marina, buena accesibilidad y extensas reservas forestales. Esto
promueve su valorizacién en funcién de la calidad del recurso paisajistico natural.
Justamente es en esta zona donde el precio de la tierra alcanza los mayores valores.

Durante el periodo analizado el crecimiento fue sostenido a causa de la evolu-
cién positiva de la actividad turistica, sustentada por un modelo de desarrollo que
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permitié el surgimiento y mantenimiento de un turismo de tipo masivo. La pérdida
de capacidad adquisitiva de la clase media y el surgimiento de un tipo de turismo
que prioriza los emprendimientos de primera categoria para satisfacer la demanda
de un sector social de alto poder adquisitivo, unido a la privatizacién del recurso y
la imposibilidad del acceso publico libre a la playa, hicieron que el ritmo de los
loteos y ocupacion del sector disminuyeran en los dltimos afios.

Metodologia

El sector estudiado comprende el tramo de costa entre el Faro y el arroyo Las
Brusquitas y posee una densidad de menos de 40 habitantes/hectdrea (Facultad de
Arquitectura, Urbanismo y Diseifio, 1996). Incluye los barrios del Faro, Alfar, San
Jacinto, Playa Serena, San Patricio, San Carlos, Mar Azul, Los Acantilados, Marysol,
Barranca de los Lobos, La Estafeta, Cruz del Sur, Santa Isabel, Chapadmalal, El
Marquesado y San Eduardo del Mar.

Se tomé como referencia un periodo temporal considerado representativo de los
fines de visualizar la evolucidn de este sector costero. El mismo parte del afio 1957
y se extiende hasta el afio 1988, lapso para el cual se realizaron cinco cortes histéri-
cos: 1957, 1964, 1970, 1977 y 1988, correspondientes a los afios en que se realiza-
ron vuelos sobre la zona. La informacién obtenida, proveniente de las fotografias
aéreas, permiti6 reconstruir la evolucién de los loteos y densificacién del sector.

Se realiz6 una sintesis histérica de la evolucién y crecimiento general de la ciu-
dad y el 4rea de estudio, tratando de poner énfasis en la modalidad de explotacién
de los balnearios y las caracteristicas de los principales agentes involucrados en el
mercado de tierras de la zona.

Se digitalizaron las manzanas préximas a la costa y se calificaron de acuerdo con
el porcentaje de drea construida por manzana. Estos porcentajes fueron volcados en
bases de datos referenciados a poligonos vectorizados segin los diferentes afios de
andlisis.

Los distintos valores porcentuales observados se agruparon en cuatro intervalos
que definieron cada una de las categorias:

» Categoria 2: construccién entre 0 y 20%
e Categoria 5: 20-50%

* Categoria 7: 50-70%

* Categoria 10: 70-100%

De esta manera se pudo visualizar las dindmica de las variables en los distintos
momentos histéricos.

Como la extensi6n del 4drea analizada no permitia una buena definicién en la vi-
sualizacién de los resultados finales, se realizé una subdivisién en cuatro sectores:
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* Sector 1: comprende los barrios del Faro, Alfar, San Jacinto y Playa Serena
* Sector 2: San Patricio, San Carlos, Mar Azul, Los Acantilados y Marysol

* Sector 3: Barranca de los Lobos y La Estafeta

* Sector 4: Cruz del Sur, Santa Isabel y Chapadmalal

El dltimo sector urbanizado del Partido hacia el sur, correspondiente a El
Marquesado y San Eduardo del Mar no fue incluido dado que los porcentajes se
mantuvieron estables y con bajos niveles de ocupacién.

Por dltimo, se observé la variacién del valor de la tierra a medida que crece la
distancia a la costa en algunos puntos especificos del drea de estudio, y paralela-
mente se evalud la evolucién de la superficie disponible de playa (4rea de los bermas)
en los sectores considerados criticos por el deterioro del recurso. Comparando los
resultados obtenidos se identificaron las zonas mds afectadas por la erosion o degra-
dacién de las playas.

Evolucién histérica

Desde su creacién como puerto del saladero hasta el momento en que se inicia la
actividad balnearia, el crecimiento del pueblo puerto de Balcarce (luego ciudad de
Mar del Plata) fue lento.

En la primera mitad del siglo xx comienza a explotarse el recurso playa. Los terre-
nos costeros se valorizaron y surgieron las primeras edificaciones destinadas a brin-
dar servicios a los veraneantes.

Este hecho tuvo su origen en la imposibilidad de la elite nacional de acceder a
los balnearios europeos durante la Primera Guerra Mundial.

Mar del Plata fue entonces la ciudad elegida para suplirlos, y adoptard, de mano
de aquella oligarquia, su perfil residencial, a la vez que se generar4 la primera segre-
gacién espacial entre quienes habitaban temporariamente la franja lindera al mar y
quienes vivian en el resto de la ciudad en forma permanente. Este fenémeno afect6
lo que hoy es el radio céntrico. La ciudad no se habia extendido ain hacia el sur. El
puerto, limite de la ciudad, era atin un pequeiio caserio habitado por inmigrantes
dedicados a la pesca que veian en la playa un insumo econémico y no un recurso
turistico.

A mediados del siglo xx esta situacién sufrié notables cambios. Terminada la Se-
gunda Guerra Mundial, aquellos sectores sociales recuperaron el acceso a los bal-
nearios europeos. Fue entonces

... lacreciente clase media argentina quien comenz6 a tener acceso a la ciudad, hecho que
se vio fortalecido por la llegada del Ferrocarril y las politicas sociales de los gobiernos
populistas.
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En este contexto, aunque las playas céntricas mantuvieron su preeminencia, co-
menzaron a desarrollarse los balnearios ubicados al sur del Puerto, con incipiente
infraestructura de servicios y dificultades debidas a la falta de medios de transpor-
te para acceder a la zona.

En esta etapa fueron los duefios de las estancias ubicadas en la zona quienes se
beneficiaron con la expansién del 4rea urbana, subdividiendo y loteando sus tierras,
obteniendo altas tasas de ganancia.

Esta zona presentaba hacia el afio 1950 la siguiente composicién patrimonial:

a) Desde el Faro hasta Marysol: eran parte de la Estancia Cabo Corrientes de M.
Baya de Peralta Ramos.

b) Desde Barranca de los Lobos hasta el arroyo Loberia, las tierras pertenecian a F.
Otto Bemberg y J. Garcia Mansilla de Bemberg.

c) Desde el arroyo Loberia hasta los limites de Chapadmalal se extendia la Estancia
Santa Isabel, propiedad de E. y J. A. Martinez de Hoz.

d) Dentro de este sector fueron expropiadas las tierras destinadas a la construccion de
la Unidad Turistica de Chapadmalal por el Superior Gobierno de la Nacién, para
destinarlas al turismo social. Esto ejemplifica ampliamente la politica planteada
por el gobierno populista, que incentivaba el turismo social hacia estas playas.

e) Finalmente, el sector comprendido entre El Marquesado y San Eduardo del Mar,
limite del Partido, eran propiedad de Ventura Chappar y M. de Erramouspe.

En el afio de 1952 la zona comprendida entre el arroyo Loberia y el arroyo Seco
toma el nombre de Playa Chapadmalal para ser loteada, hecho que se efectiviza en
el afio de 1958, surgiendo el pueblo de Colonia Chapadmalal.

En la década del sesenta la fase de loteos habia concluido. En la década siguien-
te alcanz6 su apogeo la construccion en la zona. Esto se debe entre otros, a dos mo-
tivos: parte de la clase media argentina pudo acceder a lotes con fines turisticos, y
aparece la preferencia del turismo por las playas del sur, de mayor calidad estética
y sanitaria que las céntricas.

La infraestructura balnearia seguia siendo precaria. La tierra, que ya habia sido
incorporada como parcelas urbanas, era manejada por los sectores inmobiliarios.

En la década del ochenta la construccién del Complejo de Punta Mogotes (obra
realizada conjuntamente por la municipalidad y el gobierno provincial) produjo la
modernizacién de los balnearios, que afecté y la de todos los situados hacia el sur,
ademds de generar una revalorizacién del 4rea mds préxima por el incremento de la
infraestructura de servicios en general.

El 4rea urbana presentaba ya una notable expansién dirigida al sur, con eje en el
Camino Parque a Miramar (Ruta Provincial 11), configurando un corredor con un
frente continuo de loteos y ocupacién frente al mar y con un marcado desarrollo de
las actividades turisticas.
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En la década del noventa, la explotacién privada de recursos piblicos hizo cam-
biar significativamente la dindmica de la zona, afectando su ritmo de evolucidn,
mds atin teniendo en cuenta que en el drea en cuestion tienen lugar gran parte de los
emprendimientos privados que afectan la ciudad: Proyecto La Reserva, Manantia-
les Spa de Mar, Proyecto de Privatizacién y Reconversién del Complejo Punta
Mogotes y loteos privados.

Resultados

Porcentajes de construccion

La evolucién en los porcentajes de edificacion en los distintos sectores es la siguiente:

» Sector 1: pasé de tener 30% de su superficie edificada en 1957 a 66% en 1988
» Sector 2: del 22% al 47%

e Sector 3: del 31% al 51%

e Sector 4: del 20% al 24.5%

De la evaluacién de estos datos se corrobora que la mayor cantidad de loteos y
crecimiento en las construcciones se registré en el Sector I (Tabla I); el mas cercano
al nicleo urbano principal, y el que cuenta con las mejores playas del sector sur. El
crecimiento fue continuo aun cuando el recurso playa era privado, Sin embargo, debe
tenerse en cuenta que esta influencia parcial es menos determinante que la ejercida
por el crecimiento del niicleo urbano debido al aporte inmigratorio de saldo positi-
vo, que ha hecho que la ciudad crezca en los dltimos afios preferentemente hacia el
sur (Figuras 1y 2).

El Sector 2, tuvo también un crecimiento importante, aunque mas moderado que
el anterior (Figuras 1 y 3). Si bien la explotacién de playas la realizan concesiona-
rios privados, se dan formas cooperativas de explotacién del recurso (e.g concesio-
narios alquilan sombrillas y carpas mientras las asociaciones de fomento administran
los estacionamientos).

El Sector 3, comienza a tener una evolucién positiva recién en la década del se-
tenta, primero lentamente, e incrementdndose a partir de 1977 (Tabla I). Esto puede
deberse al desarrollo del sector mejor dotado: La Estafeta (Figuras 1 y 4).

Finalmente, el Sector 4, presenté una evolucién muy lenta y poco representativa
que se iniciaen 1964. En 1988 los valores se mantenian bajos y estables (Figuras 1 y 5).

Se contaron todas las unidades de andlisis del sector (1,012 manzanas). Se eva-
lué el comportamiento de los valores porcentuales en los distintos cortes historicos.
Se definieron cuatro categorias (categoria 2 = 0-20%; categoria 5 = 20-50%, catego-
ria 7 = 50-70% y categoria 10 = 70-100%). El anélisis grafico muestra el decreci-
miento de las unidades de andlisis en la Categoria 2, o sea, en todos los afios crecié
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el nimero de construcciones en todos los sectores. La Categoria 5 creci sostenida-
mente hasta el afio de 1977, y a partir de alli decayé levemente, de modo que puede
inferirse que las unidades de andlisis ocupadas con un porcentaje de construcciones
de hasta el 50% crecieron hasta 1977 (Tabla II), posteriormente el ritmo fue menor
para esa categoria porque evolucioné mas rapidamente la Categoria 7. Esto signi-
fica que esta dltima se increment6 significativamente a partir de 1977, producién-
dose un salto cuantitativo casi sin transicién desde la Categoria 2 (hasta 20%) a la
Categoria 7 (50-70%).

Finalmente, la Categoria 10 (70-100%) crecié muy lentamente y en bajos por-
centajes durante todo el periodo considerado (Tabla II). Debe considerarse en este
andlisis que las manzanas costeras estaban casi totalmente loteadas y ocupadas des-
de 1957, por lo tanto no se registran variaciones porcentuales muy significativas a
lo largo del tiempo.
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Figural. Evolucién de los porcentuales de ocupacién en los distintos sectores para cada uno
de los cortes histéricos.

Tabla I
Evolucion de los porcentajes por sectores (para construcciones superiores al 50%)

Sector - afio 1957 1964 1970 1977 1988
Sector 1 2 3 8 15 57
Sector 2 - - 0.36 0.36 25.3
Sector 3 10 13 16.1 22.3 34.6

Sector 4 - 0.72 1.08 1.44 1.8
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Tabla II
Evolucion de la cantidad de manzanas categorizada
segin el porcentaje de construccién

Afios Categoria 2 Categoria 5 Categoria7  Categoria 10
1957 914 77 19 2
1964 745 237 26 4
1970 641 314 51 6
1977 530 345 109 28
1988 369 316 259 68

Valor de la tierra y distancia a la costa

Con el objeto de analizar el efecto de la cercania de la costa respecto al valor de la
tierra, se valoraron lotes en funcién del precio/m? de acuerdo con el valor catastral.
Se tomé como ejemplo el Sector T, correspondiente a los barrios Costa Azul y Los
Acantilados. Se constaté que el valor disminuye un 50% entre los 400-500 m de la
costa (Tabla III). Esta disminucién de un 50% en el valor de la tierra desde la costa
hacia el interior concuerda con idénticas relaciones en la costa este de Estados
Unidos de América (Yohe, 1991). Para revalorizar las tierras costeras se recomienda
un preciso conocimiento del perfil del turista para cada sector de costa, y modificar
con base en este diagnéstico los servicios en las playas (Chapman, 1992).

Tabla III
Variacion del valor de la tierra en funcion de la distancia a la costa
Nimero de manzana 90 89 88 87 86
Distancia a la costa (m) 100 200 300 400 500
Valor de la tierra ($/m?) 204 16 11.2 11.2 7.6

Erosion de las playas

Es conocido que a medida que una playa desaparece, el costo econémico de esta de-
saparicién podria ser estimado a través de las pérdidas de terreno en la zona sumado
a su renta econémica (Yohe, 1991). Si bien el desarrollo urbano de este sector sur
de General Pueyrreddn ha incrementado su crecimiento durante los afios setenta, la
erosion del recurso playa podria condicionar este desarrollo turistico durante los
proximos afios. Los factores més decisivos de esta limitacién han sido identifica-
dos como la erosién critica de las playas (en algunos sectores playas de bolsillo),
o los problemas de accesibilidad al dominio piiblico. Respecto de la erosién de la
playas, la comparacién areal de playas en fotografias aéreas verticales indica una
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disminucién areal mayor al 20% entre 1964 y 1987 (Tabla IV). Durante principios
de los setenta hubo efectos erosivos muy significativos. En la playa Alfar, toda una
cadena de médanos litorales ha desaparecido a partir de esa época. El mal manejo de
los médanos litorales por parte de los concesionarios de balnearios ha afectado las
forestaciones realizadas por el Ministerio de Asuntos Agrarios. Paralelamente a es-
tos procesos erosivos, se realizaba una intensa extraccién de arena que fue definiti-
vamente prohibida recién a fines de los ochenta. En el sector norte del drea de estudio,
en la Ensenada Mogotes, Farenga et al. (1993) reconocieron que si bien la extrac-
cién de arena de estas playas habia cesado, no se revirtieron los intensos procesos de
erosién, mayormente inducidos por tormentas provenientes del sur.

Tabla IV
Variaciones areales (m?) de playas del sector sur de General Pueyrredén

Sectores 1964 1987 Saldo

Sector 1

Seccién X-Alfar 50,400 39,000 -11,400

Seccién O-San Jacinto 56,700 39,000 -17,700

Secci6n P-P. Serena 72,450 34,000 -38,450

Sector 2

Seccién PAS. Patricio 35,100 20,400 -14,700

Seccién PB-Costa Azul 35,100 23,000 -12,100

Seccién T-Los Acantilados 110,700 16,500 -94,200

Sector 3

Secciéon C-La Estafeta 43,200 12,600 -30,600
Conclusiones

A partir de los afios setenta, el sector sur de General Pueyrredén tuvo un incremento
significativo en la construccién de casas con fines turisticos, debido a la capacidad
adquisitiva de la clase media, que en las décadas siguientes se vio sucesivamente
deteriorada debido a los efectos del proceso politico neoliberal en vigencia.

Lamentablemente, el deterioro de playas se inici6 por causas naturales (tormen-
tas) pero sumado a extracciones exageradas de arena y a un manejo torpe de los conce-
sionarios de balnearios para con el paisaje.

De 1964 a 1987, 1a erosién de las dreas aprovechables por los balnearios (bermas)
ha sido mayor al 20%.

La desaparicion de las playas de bolsillo significa una depreciacién de los terre-
nos litorales, cuyo valor es un 100% superior al de los no litorales.

Si bien los nuevos emprendimientos balnearios por parte de privados revalori-
zan las playas, la obstaculizacion al acceso —tanto fisico como econémico— a la
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playa producira una depreciacion relativa de los loteos turisticos. Esto se debe prin-
cipalmente a que los nuevos emprendimientos actiian como enclaves que no gene-
ran beneficios de retorno al drea en la que se encuentran situados, sino que mds bien
transfieren a aquéllas todos los costos de sus deseconomias.
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