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RESUMEN

Con frecuencia, los imaginarios urbanos aluden a determinadas visiones colectivas compartidas y de
caracter costumbrista que aportan a la construccion social de la ciudad.

En la ciudad de Mar del Plata en el periodo 1970-1990, los Conjuntos Habitacionales (CH) constituyeron
la forma predominante de produccién de vivienda masiva. Esta modalidad habitacional, fue sustentada
desde una concepcién rigida y totalizante del desarrollo urbano, afin a los preceptos basicos de la
planificacion tradicional.

El trabajo analiza el proceso de gestién-produccién de Conjuntos Habitacionales del area noroeste de la
ciudad de Mar del Plata, en donde agentes ligados a intereses inmobiliarios articularon una produccion
ficticia de planes particularizados, normativas y operatorias que generaron expectativas de
urbanizacién; repercutiendo en los precios del suelo con la generacién de rentas territoriales bajo la
forma de grandes proyectos de vivienda y politicas de urbanizacion.
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ABSTRACT

Often, urban imaginary allude to certain shared customs and character that contribute to the social
construction of collective visions city .

In the city of Mar del Plata in the period 1970-1990 , the housing complexes ( CH ) were the predominant
form of mass housing production . This housing form , was supported from a rigid and totalizing conception
of urban development, akin to the basic precepts of traditional planning.

The paper analyzes the process of production management - Housing Block Northwest area of the city of
Mar del Plata , where agents linked to real estate interests articulated a particularized fictional production
plans , policy and operative to generate expectations of urbanization ; impacting land prices with territorial
generating income in the form of large projects of housing and urbanization policies .
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1. Introduccién

La definiciéon del término imaginarios posee caracteristicas polisémicas. Segun el ambito institucional y/o
académico, lo encontraremos precisando distintas significaciones. Pero, en la linea de andlisis de este
trabajo, la acepciébn mas apropiada es la que liga al concepto de imaginarios en relacién con lo instituido.
Ademas nos preguntamos, de qué manera estos términos, como una diada conceptual, permiten el
abordaje tedrico y explicativo, respecto a las transformaciones en el espacio urbano. En sintesis, se trata
de caracterizar como influye lo instituido en la construccién de imaginarios (urbanos) y entender como
operan dichos imaginarios sobre las practicas socio-espaciales comunes al Urbanismo. Esos imaginarios
emergentes influyen tanto en la transformacién del espacio urbano periférico como en la apropiacion de
rentas por actores privados. El objetivo central de este trabajo es aportar una mirada alternativa al estudio
de las rentas territoriales. Este posicionamiento, teérico y practico, es el punto de partida de este trabajo.

En las ultimas dos décadas, diversos estudios de diferentes disciplinas, han abordado la cuestién de los
imaginarios en relacion con lo instituido. ElI concepto mas genérico de imaginarios sociales,
representaciones simbolicas y caracterizacién sobre la praxis institucional, es definido por diversos
autores.

A partir de Baczko (1984:16) se aborda de forma explicita, la relacion entre poder y representaciones
simbdlicas, afirmando: “...Todo poder busca monopolizar ciertos emblemas y controlar, cuando no dirigir, la
costumbres de los otros. De este modo, el ejercicio del poder politico, pasa por el imaginario colectivo.
Ejercer un poder simbdlico no significa agregar lo ilusorio a un poderio “real”, sino multiplicar y reforzar su
dominacién efectiva por la apropiacion de simbolos, por la conjugacion de las relaciones de sentidos y de
poderio”. Esta definicion, deja en claro que lo simboélico refuerza y complejiza las relaciones de poder,
cuando esta situacion se manifiesta desde el Estado, ese poder simbodlico asegura tanto la legitimacion
como el monopolio del poder sobre la Sociedad.

En la obra de Castoriadis (2001:201) se hace hincapié a lo simbdlico, introduciendo el concepto de ‘“red
simbdlica”. Este componente, otorga a la Institucion, a la manera de una representacion alegérica, su
desenvolvimiento y su forma significativa, tanto de sus actos como de sus procedimientos. Por este motivo,
la Institucién trama siempre sus acciones en el plano de los signos, simbolos vy rituales, configurandose asi
la red simbdlica. Sobre nuestro andlisis, no seria una cuestion menor, ya que cualquier Institucion se da
existencia como tal, con la aplicacion de determinados sistemas simbolicos sancionados, ligando simbolos a
significados que se manifiestan -facticamente- sobre la Sociedad. Por lo tanto, las significaciones desde
ciertos imaginarios sociales instituyen y reproducen un orden social; a la vez son instituidas y creadas por
este mismo orden. No obstante, podria darse desde otro plano, en donde las significaciones de ciertos
imaginarios sociales cuestionen un orden social, a través de la critica, la negacién y la transformacion de
una sociedad determinada. Estos cuestionamiento provienen desde “ofro lugar” ajeno a las Instituciones y
puede manifestarse como el espacio de la resistencia o de las utopias sociales (Guardia, 2004).

En el ambito latinoamericano, destacan los trabajos de Armando Silva (1994) y Garcia Canclini (1997,
2005). Silva (1994) asocia a la ciudad a una red simbdlica en constante cambio, complementando la lectura
de Castoriadis, pero desde una vision mas general que incluye las consideraciones en los cambios del
paisaje urbano (producto de las acciones de los actores sociales), el proceso de construccion de sus
imaginarios y la huella que dejan sobre el espacio urbano, a través, de diversas iconografias.

Por su parte, Garcia Canclini (2005) ofrece una relectura al concepto de identidad. Para él, la identidad, se
reconstruye desde lo hibrido, lo fragmentario, lo polisémico y posee caracteristicas multiétnicas. Ademas,
sefiala que “las incertidumbres acerca de qué es una ciudad y cémo estudiarla, compartidas por otras
ciencias sociales, exigen reorientar el conjunto de los estudios urbanos. Estos estudios son, por eso mismo,
una ocasién propicia para examinar las condiciones actuales del trabajo inter o transdisciplinario, las
condiciones tedricas y metodolégicas en las que los saberes parciales pueden articularse” (Garcia Canclini,
1997).

A escala local, dos autoras contribuyeron a la caracterizacion de imaginarios, tanto sociales como urbanos.
Una definicion de imaginarios urbanos es la aportada por Golpe y Bidegain (1998): “Al abordar la
consideracion de los imaginarios urbanos partimos de entenderlos como categoria conceptual por la que

! La presente ponencia aborda puntos de la investigacion en la Tesis para optar como Magister en Planificacion Urbana y Regional
(FADU/UBA), titulada “La renta del suelo y la politica habitacional entre 1970-1990. El caso de los Conjuntos Habitacionales en la
ciudad de Mar del Plata” dirigida por la Arquitecta Nora Clichevsky. Para su realizacion se obtuvé una Beca del Lincoln Institute of
Land Policy, en el marco del Latin America Graduated Student Fellow (periodo 2008-2009). La Tesis fue aprobada y defendida por el
autor, el 30 de noviembre de 2009 en la ciudad de Buenos Aires.




nos referimos al conjunto de significaciones acerca de la ciudad, que estructuran en los distintos sectores
poblacionales a partir de la imbricacién entre los histérico objetivado y lo histérico incorporado, que crean
particulares formas identitarias de sentir, representar, decir y hacer’.

Pacenza (1998) también refiere al proceso de apropiacién de la ciudad tanto por las distintas clases
sociales como asi mismo por la tension pobladores locales y turistas Es decir, cada clase como los locales
y los visitantes, conformaron un circuito de espacios y rituales, que de alguna forma condicion6 la
apropiacion del espacio urbano marplatense.

Estas autoras le otorgan categoria conceptual e incorporan, también, la dimension urbana y poblacional
sobre el espacio, formulando una caracterizacién mas acorde con el objeto de estudio de nuestro trabajo.

2. La Planificacion Urbana como Practica Social y sus Imaginarios subyacentes

En general, la forma que se presentan e interpretan las transformaciones socio-espaciales, son una
consecuencia de las diversas contradicciones del Modo de Produccién Capitalista. Es decir, estarian sujetas
a los alcances de la intervencién estatal, a las estrategias de los actores sociales, la superestructura y a
factores contemporaneos (la problematica ecolégica en las ciudades, las cuestiones identitarias y los
movimientos sociales urbanos). En ese contexto, la planificacién urbana como practica social, intenta
ordenar a los actores sociales urbanos y programar infraestructuras y equipamientos, que impactan en la
estructura social de forma determinante y aseguran condiciones de acumulacién capital..

En general, los estudios recientes, consideraron una dimensién subjetiva, en el proceso de produccion y
apropiacion del espacio urbano, que indudablemente produjo un aporte a las consideraciones criticas sobre
la ciudad y la planificacién de finales del Siglo XX.

Margulis (1994) afirma que “la ciudad es un jeroglifico, un enigma que se despliega en el espacio y en el
tiempo. Preguntarse por la cultura de la ciudad, de nuestra ciudad, es indagar en los multiples sistemas
significativos y expresivos: en el significado de los lenguajes, de la articulacion del espacio en las calles,
arquitectura, barrios, las acciones, los movimientos, el despliegue temporal. También implica apreciar la
multitud de subculturas de culturas locales, a veces tribales que en ellas coexisten.”

Gravano (2006,2007) delimita y pondera el papel de los actores institucionales involucrados en los
procesos de transformacion representativos, verificando la apropiacion desigual del espacio urbano
permitiendo visualizar los imaginarios derivados -institucionales, eruditos, populares, mediaticos, entre otros-
con su incidencia en las practicas de gestién urbanistica.

Especificamente nos preocupa la reflexion sobre la planificaciéon urbana como practica social. Con ese
objetivo podemos citar, una definicion clasica aportada por Matus (1981:88): “La planificacion como
método y como sistema institucional ha descansado sobre una concepcién técnica de racionalidad formal,
pero muchos factores hacen que el proceso de planificacion no logre siempre compatibilizar esa
racionalidad con los distintos tipos de orientaciones de la conducta vigente en el sistema econdmico. Surge
asi una brecha entre los propésitos perseguidos y el curso efectivo de los acontecimientos que ocurren en el
sistema econdmico-social.”

“

Asi mismo, Gravano (2007) define los conceptos de facilitacién y cultura institucional como: . el
sistema de representaciones y practicas -valores, creencias, ritos, simbolos- puestas en juego en procesos
de accién colectiva e institucional en pos de objetivos especificos en contextos particulares, lo que algunos
sintetizan como «el modo de hacer las cosas aqui»—. Estos conceptos estan fuertemente relacionados a la
planificacién, ya que la misma involucra la participacion de actores muchos de ellos representados
institucionalmente.

Ahora bien, presentados algunos conceptos basicos sobre la planificacién, quedaria describir la produccion
de los imaginarios subyacentes en los procesos de planificacion urbana. Cuando nos referimos a
subyacente, lo precisamos como a lo que esté por debajo u oculto. En el caso del proceso de produccion de
planes y normativa urbana, en la ciudad de Mar del Plata, podemos detectar la inclusiébn de algunos
imaginarios urbanos -subyacentes- que incidieron tanto en la produccién de vivienda (turistica,
permanente y de interés social) como a determinados agentes econdmicos, corporizados por los
propietarios del suelo y las empresas constructoras. Estos actores sociales, pretendieron incorporar tierras



periféricas para capturar rentas territoriales y beneficios econémicos producto de la construccion masiva de
vivienda.

Medina (2010:13) describe los imaginarios que acompafiaron a la fundacion del primer asentamiento de Mar
del Plata y el desarrollo originario del poblado, en donde, las actividades productivas (el saladero y el puerto
de abrigo) fueron desplazados de su espacio original, este cambio de uso permitiria localizar lo que
posteriormente seria el area central de la ciudad, transformando drasticamente el poblado saladeril a una
pequefia villa balnearia para la élite portefia.

Bozzi (2005:38), nos proporciona un dato muy importante para entender la clave en la transformacion del
asentamiento. Don Patricio Peralta Ramos adquiere en 1860 el precario asentamiento saladeril, siendo el
propietario de la tierra rural que circunda este asentamiento. Para el afio 1874 se fundaria el poblado que
seria la actual ciudad de Mar del Plata. En 1877, el Sefior Pedro Luro compré la mitad de las tierras a
Peralta Ramos.

Pero en esa peculiar circunstancia, la tierra rural se transforma a “urbana” por la accién “fundacional”,
siendo el objetivo implicito la valorizarizacion de sus tierras. Al periodo 1860-1900, los precios de la tierra
aumentaron, segun Bozzi y citando a Flichman, entre 50 y 500 veces su valor originario, siendo un
excelente negocio tanto para Peralta Ramos como para Luro. Sobre esta operacion econémica de
“fundacion”, se recre6 una serie de imaginarios de caracter visionario y aventurero de los protagonistas,
pero que en realidad escondié un marcado trasfondo rentistico. Cignoli (1997:78) afirma sobre el particular:
“Mar del Plata no se fundd sobre tierras fiscales, como lo disponia la legislacion vigente en la época, sino
sobre tierras privadas loteadas con tal fin. Toda su historia esta signada por los intereses del capital
inmobiliario y las vicisitudes de ese mercado. ...”

Con el proceso de invasién-sucesion que transformé al poblado en villa turistica, se llevé a cabo la
construccion de ramblas y edificios publicos, que reflejaron tanto las nuevas modalidades de uso, como el
afan de consumo de un espacio privilegiado, de notables condiciones naturales, por parte de la élite. Los
imaginarios de esta “Bahia Fundacional” mencionada por Medina (2010), remiten tanto a la produccién de
ramblas para la recreacién del turismo de élite como al desplazamiento de actividades ligadas al trabajo,
con localizacién en ese entorno. Es para destacar, que esta mutaciéon produjo un proceso de reconversion
en la mano de obra. Los trabajadores de la pesca artesanal pasaron a desempefiarse como trabajadores al
servicio de la explotacion turistica. Con esta primera operacién urbana de desplazamiento y reconversion,
los sectores dominantes lograrian naturalizar “el veraneo” como un nuevo imaginario; pero también
segregar a sectores trabajadores de este espacio privilegiado.

Sobre la evolucién urbana y el modelo de desarrollo para la ciudad de Mar del Plata, Medina (2010)
destacé la creacion en 1920 de la Comision Pro-Mar del Plata? formada por miembros relacionados a la élite
portefia. Como contrapartida, se organizo en 1928, la Asociacion de Propaganda y Fomento® integrada
por vecinos residentes con inquietudes politicas y sociales e intereses opuestos a la Comision.

Ambas entidades tendrian dos formas de entender e imaginar la ciudad; la Comisién Pro Mar del Plata
accionaba en la conservacion de la villa, que permitiera realizar sus negocios, producto de la explotacion
turistica. En cambio, la Asociacion de Propaganda y Fomento4, desarrollaria una politica localista con
fuertes criticas a los comisionados enviados por la gobernacion de Buenos Aires. Sus acciones fueron
contrapuestas a los de la Comision, por lo tanto, su objetivo principal fue convertir a la villa en una ciudad,
con valores urbanisticos mas inclusivos y una vocacion localista y autondémica respecto a las élites®.

Recién para el afio 1958, se origind el primer hito de importancia en la planificacion urbana poniéndose en
vigencia el Plan Regulador de General Pueyrreddn. En la década del cincuenta en el pais, se privilegio las
acciones de ordenamiento espacial y con ello la re-jerarquizacion de la Planificacion Urbana y Regional
como disciplina. Es decir, las herramientas de la planificacion, serian utilizadas como accion de gobierno y
tendrian un destacado lugar en las politicas publicas, emergentes del Estado de Bienestar. Si bien, como

2 Creada el 9 de Febrero de 1920.

8 Creada en Julio de 1928.

4 Es importante mencionar que como antecedente a esta organizacién, en 1911 se gesté como movimiento politico la “Junta de
Resistencia a los Comisionados”, formado por militantes politicos y sociales opuestos al centralismo y al manejo elitista en la gestion
de los Comisionados Municipales, nombrados por el ejecutivo provincial.

5 En el epigrafe del articulo “La memoria de la Comisién” publicado en el matutino “El Trabajo” del 4 de marzo de 1926. Podia leerse lo
siguiente: “Con motivo de haber considerado la obra por ella realizada durante el afio 1925, la Comisién Pro-Mar del Plata ha dado a
luz una memoria, en la que se acentlia su conocida tendencia a constituirse en un gobierno de hecho, frente al gobierno local creado
por la Ley”. En ese articulo se denuncia las acciones llevadas acabo por la Comisiéon Pro-Mar del Plata, para desvalorizar la gesti6n
del Socialismo en el manejo de la Comuna .
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sefialan Clichevsky y Rofman (1989) inicialmente la Planificacién Regional y luego la Urbana en el periodo
1958 — 1975, tuvo un sesgo muy afin a las concepciones economicistas del modelo desarrollista, aplicado
por los gobiernos de la época.

La formulacién y puesta en practica del Plan Regulador en la ciudad de Mar del Plata, incorporaria a la
ciudad a las corrientes planificadoras de la época, en donde se destacaba un énfasis al racionalismo
espacialista, vinculado al urbanismo propugnado por el Congreso Internacional de Arquitectura Moderna
(CIAM). EIl Plan Regulador estuvo en vigencia con algunas contingencias en su aplicaciéon hasta 1963.
Para ese entonces, los operadores econdémicos que explotaron la imagen ‘turistica” de Mar del Plata,
construyeron nuevos imaginarios, que incorporarian la idea de la ciudad del turismo masivo en donde se
invocaba el placer, la felicidad, el ocio y la diversién en cada uno de sus esléganes (“la ciudad feliz”, “la
perla del Atlantico”, véase ANEXO N° 1). Estos imaginarios instituidos y sus esléganes mas
caracteristicos, siempre estuvieron acompafados de un aparato publicitario en medios graficos, radiales y
televisivos a escala local y nacional, que reforzaban estas construcciones imaginarias sobre Mar del Plata.
Ademas de esta idealizacion del veraneo, en paralelo y en concreto, agentes ligados a intereses
inmobiliarios obstruirian toda regulacion urbanistica que restringiese la superficie y volimenes edificados de
los inmuebles a edificarse en propiedad horizontal; forma de produccion edilicia predominante en el Area
Central marplatense.

Podemos, realizar una observacién cronoldgica desde finales de la década del sesenta hasta el ochenta, en
las ideas e intereses que motivaron las transformaciones socio-espaciales en la ciudad de Mar del Plata.

En principio, podemos afirmar que se ejecutaron una serie de acciones e intervenciones urbanisticas,
inspirados en los principios del urbanismo del CIAM, que se correspondieron a un plan general de caracter
totalizador (Plan Regulador) (véase ANEXO 2). Pero la oposicién de los actores econdémicos, ligados a
intereses inmobiliarios y a la produccién de edificios en propiedad horizontal, limité la regulacién y por
ende, el plan tuvo muy escasas realizaciones.

Si bien, estas dificultades complicaron los fines y alcances del Plan Regulador, existié una falta de adhesion
e interés colectivo al plan. Esta carencia de participacion, es tipica del modelo tradicional de planificacion.
La participacion comunitaria en el plan estaba vedada, delegando la formulacién a un equipo técnico
especializado. Es quizds, sobre este modelo de planificacibn y su sesgo tecnocratico, en donde, se
construyo un imaginario emergente del tipo eficientista, que ubicaba a la planificacibn como un problema
técnico en donde la aplicacion de cierta metodologia y la participacion de especialistas, aseguraba la
formulacién e implementacion del plan.

Obviamente, las grandes transformaciones espaciales se produjeron inexorablemente, pero estuvieron
motivadas en circunstancias ajenas al plan y obedecieron una suerte de “flexibilizacion” a la normativa. En
el afio 1973 se publica el Reglamento de Edificacion, que condensa los articulos en vigencia del Plan y
agrega articulos referidos a la construccién de los edificios. Esta normativa, solo queda como un apéndice
de las pretensiones del Plan Regulador y esta hecho a la medida de los intereses inmobiliarios y del sector
productivo de la Construccion. Un producto espacial de ese momento, fue el Area Central marplatense y la
avenida Colén como espacio caracteristico en el proceso de verticalizacion y densificacion espacial. Como
afirma Puga (1985,8) la avenida Colon fue histéricamente el espacio donde se presentaron diversidad de
usos y formas de ocupacion. La avenida Colon, fue el escenario espacial mas connotado, en donde,
distintos intereses y actores sociales configuraron su fisonomia urbana. Inicialmente, Colén fue el lugar del
consumo de las elites, con sus grandes residencias y pargues en donde el sentido era proveerse un espacio
restringido y suntuoso dedicado a su descanso. Luego la explosién de la propiedad horizontal en pleno
turismo masivo, la convirti6 en uno de los casos mas significativos de alta densificacién edilicia. La
intervencion de capitales, ligados al sector empresario de la Construccion, incidié en primera instancia en
la subdivision de los terrenos y luego en el proceso de verticalizacion y densificacion espacial, con el fin de
asegurarse la obtencién de rentas diferenciales.

Recién para el afio 1977, se sancion6 el Decreto/Ley Provincial N° 8912 conocida como “Ley de
ordenamiento territorial y uso del suelo”. Esta normativa categorizé la localizacion de las actividades
humanas (usos del suelo), indices de ocupacién, densidades poblacionales, tipologias edilicias, asi como
otras normas complementarias referidas a planos limites, retiros de frente y laterales, pero también limito,
de forma estricta, los parcelamientos de lotes. El decreto-ley, en su versién original del afio 1977, delimité
zonificaciones y regulé taxativamente los crecimientos urbanos, ya que sus principios son restrictivos en lo
gue respecta a la creacidn de suelo urbanizable. Estos instrumentos de regulacién urbanistica, obviamente
incidieron en las préacticas de los actores territoriales. Pero Da Costa Pereira (1999) advierte, que a la
promulgacion de este decreto-ley, paraddjicamente no hubo presiones del sector inmobiliario para evitar la
sancién de esta normativa. La razén por la cual no existieron presiones, fue la escasa demanda de tierra
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urbana que se registraba por esos afios, como consecuencia de los loteos precedentes de las décadas del
cincuenta y sesenta que aumentaron notablemente el stock de suelo urbano periférico.

En Mar del Plata, con la puesta en vigencia de esta normativa provincial, se delegaba el control al
municipio. Pero también, comprometia a cada municipio en la adecuacion de sus propios instrumentos de
regulacion y control espacial. Con ese fin, se promulgaria el Cédigo de Ordenamiento Territorial (COT) en
el aflo 1979. A partir, de la puesta en vigencia de esta normativa, la ciudad de Mar del Plata seria una de
las pocas en la provincia de Buenos Aires en poseer una herramienta prescriptiva, como lineamiento marco
en su ordenamiento territorial y urbanistico.

No obstante, desde la promulgacion del COT y sus modificatorias (1985, 1988, 1995), se solicitaron un
importante nimero de “excepciones”, que en muchos casos contradijeron, de forma lisa y llana, los
principios del COT y el D/L 8912/77. Esta situacién privativa, motivé la enunciacién de un “cédigo urbano
paralelo”, en donde se acumuld la profusa “normativa particularizada”. Esta normativa, bajo forma de
ordenanza municipal, legitimaria el uso abusivo del suelo urbano, permitiendo la captura de rentas
territoriales y beneficios extraordinarios. También existieron una serie de imaginarios que acompafiaron el
despliegue de estas estrategias. El imaginario y el eslogan de una “Mar del Plata de todo el afio”, que se
organizaba tanto en la promocién turistica como en la produccion de grandes centros de compras y
equipamientos privados significativos (centros de convenciones, hoteles de categoria cinco estrellas, puerto
deportivo) fueron el aliciente -al gran publico- para volver a flexibilizar normas y codigos.

En sintesis, la fisonomia urbana de Mar del Plata deja entrever que no existi6 una vocaciéon por una
organizacién consensuada del crecimiento y el desarrollo urbano; sino mas bien, una decision formal de
los poderes gubernamentales que ante la oposicidn consuetudinaria de los actores econdmicos (ligados al
turismo) terminaron claudicando las ambiciones y lineamientos del plan urbano, flexibilizando toda
regulacion urbanistica preventiva. El imaginario de “la temporada” y “el turismo”, fueron verdaderas
“‘muletillas” de los actores econdmicos para intentar frenar al municipio en torno a su potestad de restringir
facultades privadas sobre el desarrollo edilicio. Por lo tanto, el imaginario instituido, que influyé sobre el
desarrollo urbano de Mar del Plata, fue la creacidn de una sucesién de esléganes que aludian al progreso,
al trabajo para todos, a una ciudad con actividad econémica de todo el afio y también en su capacidad de
“lobby”, para realizar, en términos econdémicos, sus beneficios y rentas.

Produccién de Conjuntos Habitacionales (CH) y rentas territoriales. La construccién de
imaginarios urbanos en el area noroeste de Mar del Plata 1970-1990.
La ciudad de Mar del Plata, en el periodo 1970-1990, se aseguré, dentro de su escala una importante
participacién en los cupos de vivienda social que otorgaba el Estado Nacional, a través de diferentes
operatorias. Estas iniciativas intentaban colaborar originalmente al mejoramiento de la calidad de vida de
numerosos pobladores, pero también, aseguro condiciones para la acumulacién de capital en la industria
de la Construccion.

En Argentina, en el periodo 1950-1970, la intervencion estatal de caracter regulacionista formul6 una politica
habitacional que incluia la regulacion del mercado de locaciones urbanas; la reglamentacién urbanistica
(planes urbanos) y la reactivacion de la industria de la Construccién, a partir de la produccién masiva de
viviendas financiadas por el Estado.

Como habiamos observado en el acapite anterior, en la década del cincuenta se produjo otro boom de la
construccion, a partir de la sancién definitiva y reglamentacion de la Ley 13.512/48 de Propiedad
Horizontal. Esta ley fue un incentivo para la inversién en vivienda turistica, de alta densidad en el area
central de Mar del Plata. Esas facilidades y créditos a la construccion, se mantuvieron hasta el afio 1955,
donde paulatinamente fueron cambiando las condiciones macroeconémicas. Las inversiones en la
construccion fueron decayendo paulatinamente y con la promulgacion del D/L 8.912/77 se originé un fuerte
retraimiento en el ciclo productivo. Por otra parte, existia en Mar del Plata un exceso de tierra periférica,
producto de los loteos anteriores al D/L 8912/77 y un sector inmobiliario deseoso de realizar las rentas
territoriales del suelo periférico (Guardia, 2009).

En este contexto, la construccion de conjuntos habitacionales proporcionaba a la empresa privada nuevos
incentivos y condiciones favorables para la acumulacién de capital. En el periodo 1970 -1990 en Mar del
Plata, se construyeron, 60 conjuntos habitacionales ademéas de 30 pedidos de pre-factibilidad urbanistica
para edificar nuevos conjuntos habitacionales (Guardia, 2009). Estas iniciativas publicas y privadas,
revelaron la voluntad de los propietarios del suelo de incorporar tierras al mercado de suelo urbano.



La realizacion de vivienda publica a gran escala, bajo la forma de conjuntos habitacionales, se caracterizo
por ser dirigidos a trabajadores sindicalizados y a pobladores de villas de emergencias que pretendian ser
erradicadas. ElI modelo de produccion de vivienda masiva, a través de los conjuntos habitacionales
consistié en la provision de vivienda completa producida por empresas privadas y financiada por el Estado,
con fondos especificos y créditos a tasas subsidiadas.

La produccién de la vivienda subsidiada en general y de los conjuntos habitacionales en particular, estuvo
estrechamente relacionado al sector empresario productor de viviendas y al Estado como principal
demandante. Ademas existieron otras causas secundarias que concurrian con estos intereses, la idea de
“modernizacién” que se asociaba a la construccion de grandes conjuntos habitacionales; la integracién a la
propiedad privada de sectores populares y medios y la reactivacion de la industria de la Construccion con su
conocida capacidad para proveer empleo.

Esta forma de vivienda subsidiada incorporé ideas urbanisticas de concepcién funcionalista y de
zoneamiento estricto. Las areas residenciales fueron pensadas en una légica arquitecténica fundamentada
en los principios del Movimiento Moderno y el CIAM, para la produccién de la vivienda masiva. Esta
particular conjuncién, produjo una solucion urbano-arquitectonica nueva, “el conjunto habitacional”, siendo el
emergente y el producto socio-espacial de la construccion directa y masiva de viviendas de alta/media
densidad en el espacio urbano.

El &rea de noroeste de la ciudad de Mar del Plata, incorporé un importante niamero de Conjuntos
Habitacionales, ligados a entidades gremiales, comunitarias y mutuales. El proceso de gestién de los
Conjuntos Habitacionales del Area Noroeste (CHNO) cont6 con la participacion de actores sociales en
donde destaca la participacién privada. Un caso significativo, lo constituyo el Conjunto Urbano
Etchepare.

El “Conjunto Urbano Etchepare” fue una iniciativa del Sindicato de Empleados y Obreros de la Carne,
gue contaba con la adhesion de otras entidades gremiales (SUTIAGA, Empleados Judiciales, SMATA,
SUPE, Peluqueros), que se unieron bajo el lema: “cuando los argentinos nos unimos se pueden hacer
grandes obras, especialmente posibilitar (sic) viviendas a la poblacién estable de nuestra ciudad” (Diario La
Capital 27 de Enero, 1979). En la misma nota periodistica, se informa sobre la aprobacion del anteproyecto
por parte del Municipio de General Pueyrreddn, segin las disposiciones del D/L 8912/77. Es para destacar
que los conjuntos habitacionales localizados en el Area Noroeste en el periodo 1970-1980, no contaban con
servicios sanitarios al momento que se aprobd la documentacién y el inicio de las obras. Pese a la
promulgacion del D/L 8912/77, la “via de excepciéon” a la normativa (con indicadores especiales) o la
promesa que a corto plazo se llevarian a cabo obras de saneamiento, fue la Unica explicacion a esta
situacién anomala. Pero la intervencion publica, a través de la produccion de vivienda, propiciaba la
“formalizacién” de nuevo suelo urbanizado con la promulgacion de normativas particulares y obras de
infraestructura a futuro.

Las expectativas de urbanizacién, en realidad fueron motorizadas por una serie de anuncios publicitarios
como asi mismo con “instrumental grafico” propio de la practica de la Planificacion Urbana. En esa particular
convergencia entre publicidad y disciplina, se articul6 un imaginario urbano que podriamos denominar
“Conjunto Urbano*“, por definicion de los propios participantes.

La publicidad en medios graficos locales fue un recurso aplicado para motorizar el proyecto. En nota
periodistica (Diario La Capital” del 28 de Enero de 1979) denominada: “Solucién al problema de Ia
vivienda” se refleja no solo la mencién a determinados términos que aluden a imaginarios urbanos
ligados a la planificacion sino también la firma de un Decreto por el entonces comisionado Dr. Russak que
autorizaba la altura méaxima de 36,80 metros al Conjunto Urbano Etchepare. Si analizamos el contenido
de esta nota podemos enumerar algunas caracteristicas y la mencion de imaginarios de forma implicita;

a) La participacion de un profesional Arquitecto formado en Planificacién Urbana y Regional.

b) La participacion de un profesional Arquitecto encargado de la “gerencia técnica” del proyecto.

c) La concepcion del estudio urbanistico que alude a “Conjunto Urbano” y al “Desarrollo Urbano”
como motor de transformacién

d) El rol de un promotor inmobiliario jugado por la “Compafiia Urbanizadora y Constructora Central
SRL”

e) El uso de técnicas estadisticas para el estudio de la poblacion destinataria, un diagnéstico y el ante
proyecto como producto de ese estudio (comenzado en octubre de 1977).



El imaginario “Desarrollo Urbano” en general estaria representado por la idea de una ciudad integrada y
equilibrada, tanto en su paisaje urbano como en la prestacion de servicios. El término “desarrollo”
significaria salir de una etapa previa (“subdesarrollo”) superando los problemas por un proyecto particular
tendiente a su solucién. Esa nocion, todavia prevaleciente en la planificacion, remite a cierto razonamiento
economicista.

La idea de asociar la produccion iconografica, como lenguaje grafico de la Planificacion al imaginario
“Desarrollo Urbano”, fue un mecanismo de persuasion muy importante. Los grabados en perspectiva,
las plantas de conjunto, propios del quehacer de la Arquitectura y el Urbanismo, integraron la
documentacion que cooperaba en la construccion del imaginario. Es decir, se formulaba un imaginario
urbano de consolidacion de un area periférica, a través de la produccion de un “Conjunto Urbano”, en
una politica enunciativa que propugnaba el “Desarrollo Urbano” del sector, trascendiendo la solo funcién
de “Conjunto Habitacional”. La operacion, en realidad cre6 condiciones favorables tanto para la localizacion
de conjuntos habitacionales como asi mismo, los pedidos de mejoras y obras publicas al sector.

Pero, en realidad la periferia noroeste marplatense en el periodo 1970 -1990 (véase ANEXO N° 4), contaba
con suelo vacante en abundancia y con la falta de provisién adecuada de infraestructuras basicas. En el
sector noroeste se localizaron ademas del Conjunto Habitacional Etchepare, los siguientes
emprendimientos habitacionales: Conjunto Habitacional Asoc. Viajantes de Comercio (1974), AMPECTYA
(1981), Cooperativa de Vivienda Monolito Ltda. (1982), Cooperativa de Viviendas Raices (1984),
Asociacion Federacion Nacional de Trabajadores de Peluqueria (1990). Si bien algunos conjuntos
habitacionales fueron construidos parcialmente, la adquisicién de tierra 'y pedidos de factibilidad urbanistica
de cada uno de estos emprendimientos fue llevado a cabo ante el municipio.

Las implicancias reales del proceso de gestion, motivaron la produccién de una norma particularizada para
cada conjunto habitacional. Es decir el Municipio le otorga un distrito urbanistico diferente a cada conjunto
habitacional respecto a su entorno, que obviamente buscaba intensificar la posibilidad de construcciéon
edilicia. El distrito urbanistico conocido como UD (Urbanizacién Determinada) fija normas urbanisticas
particularizadas, que por lo general contradicen los indicadores iniciales del sector urbano. En muchos
casos, la tendencia fue la intensificacién en el nivel de ocupacién. Esto creé un precedente, que posibilité a
los actores privados mantener la tierra en su propiedad (especulacion) a la espera de cambios en la
normativa que contribuyera a la intensificacion de indicadores y por ende la captaciébn de rentas
territoriales, por la intervencion puablica. Son los casos de los UD y UF (Urbanizaciéon Futura) generando
cambios en la zonificacion y luego intensificando indicadores urbanisticos. Muchos de los Conjuntos
Habitacionales localizados utilizaron, como antecedente, los indicadores otorgados a otros linderos. Por lo
tanto, a través de la normativa particularizada se fue creando un area con indicadores urbanisticos tipicos a
densidad poblacional alta-media, en areas urbanas periféricas con alta desocupacion edilicia en la mayoria
de los lotes. Los comercializadores del suelo, tomaron cuenta de esta situacién y obviamente aprovecharon
estas iniciativas (ver el caso del Barrio Etchepare, ANEXO N° 3, Notas Periodisticas Diario La Capital, Mar
del Plata, 19 de Enero, 27 de Enero, 28 de Enero, 26 de Marzo y 9 de Octubre 1979). En principio se
otorgaba el estatus y condiciones de tierra urbanizada, cuando en realidad se trataba de tierra sin servicios;
ademés se concedi6 indicadores urbanisticos, de intensificacion potencial, propiciando la posibilidad de
construir mayor cantidad de metros cuadrados cubiertos en lotes periféricos.

4. Reflexiones finales

La particular conjuncién de una serie de imaginarios urbanos movilizados por el sector empresario de la
Construccion y Promotores Inmobiliarios con el fin de producir obra edilicia, beneficio basicamente a un
sector propietario del suelo que capturé rentas territoriales por la intervencion publica.

En el caso de los conjuntos habitacionales el lucro privado de las empresas y las intenciones clientelares del
Estado, aparecen como intereses concurrentes. Esta peculiar situacion propicié el desarrollo de esta
modalidad de produccién y consumo de vivienda masiva.

La localizacion de los conjuntos habitacionales siguié un patrén de ocupacion al exterior de la estructura de
centros y configuro una periferia urbana que se extendié fuera de los limites ejidales de la ciudad. Esta
situacién motivo que los servicios y equipamientos urbanos se extendieran en areas deficitarias, a partir de
la localizacion de estos emprendimientos.



En realidad, estas iniciativas intentaron imponer tierra infradotada y periférica como de uso residencial de
media a alta densidad. En el caso del “Conjunto Habitacional Etchepare” la figura del promotor urbanistico
denominacion “Empresa Urbanizadora y Constructora Central SRL”, fue la comercializadora y oferente del
“Conjunto Urbano Etchepare”, como un sector urbano de alta densidad de localizacion periférica.
Obviamente la produccién del Conjunto Habitacional Etchepare fue mucho mas modesta y se limitdé a la
construccion de un unas pocas viviendas del ambicioso Plan formulado originalmente.

La construcciébn de un imaginario ligado al “desarrollo urbano” y al “conjunto urbano” como
representaciones virtuales y el uso de una iconografia emergente de la Planificacién y la Arquitectura
cooperaron en esa construccion ficticia. Ademas, la accion del Estado fue darle legalidad a un
emprendimiento que por lo menos era inviable, jugando una suerte de “laissez faire” respecto a una
publicidad ficticia producida por una empresa. En esta operacion, no solo el Estado fue el legitimador; un
conjunto de entidades gremiales prestaron su aval como agentes viabilizadores de un proyecto urbanistico
en area periférica lindante a suelo rural. El resultado fue la publicidad de algo inviable, que concitd
expectativas de urbanizacién. Con ese antecedente, se contribuy6é a la formacion de rentas territoriales
(renta absoluta urbana) en suelo infradotado y periférico.

En el trabajo pusimos de manifiesto el origen de estos imaginarios urbanos instituidos. Histéricamente, la
ciudad de Mar del Plata fue y es el escenario de la produccién de determinadas imagenes plasmadas en
‘imaginarios urbanos”. Estos imaginarios fueron  motorizados por sectores ligados al turismo, la
construccion e intereses inmobiliarios, los cuales fueron configurando un escenario, una trama y un
desenlace afin a sus pretensiones; logrando involucrar a otros sectores, principalmente al Estado. La
produccion de estos imaginarios de tipo instituyentes, fueron la representacién y gran aglutinante (en
épocas de crisis como de bonanza) que enarbolaron los sectores dominantes para realizar sus intereses
econdmicos, bajo la invocacién del “bien comin” o el “empleo para todos”.
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ANEXOS DOCUMENTALES
Anexo N° 1 -

Grabado ‘r_epresentativo del turismo masivo en Mar del Plata, de una publicidad de un calzado, en donde,
se hace referencia al turismo masivo en la “Playa Bristol”, (de fondo se observa el edificio de Bustillo del

complejo Hotel Provincial-Casino.).

Anexo N° 2
L 3 - DESIGNACION DE ZONAS SEGUN EL USO

(ZONIFICACION ~ PRELIMINAR )
m comerciol

B insusia
VA semi-inaustriat

E aremodelar /o combiar de destine

a estudior especiolmente

La zonificacion del uso del suelo en el Plan Regulador. En la Planificacién Urbana el uso del zoneamiento
es una herramienta impuesta a partir del CIAM. La presente figura ilustra un modelo de zonificacién
preliminar que intenta ordenar lo existente y preveer el futuro. Si bien es una herramienta clasica de
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cualquier estudio urbano, esta concepcién del zonning produjo una delimitacion rigida y esquemética, que
muchas veces no admitia usos del suelo que podian ser complementarios

Anexo N° 3 Notas Periodisticas

La Capital, 19 de Enero, 1979.
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La Cap

ital, 27 de Enero, 1979.
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Diario La capital, 28/ de Enero, 1979
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Diario La capital,

26 de Marzo, 1979

14



Diario La capital,

9 de Octubre, 1979

Anexo N° 4 Conjuntos Habitacionales en el Sector Noroeste de Mar del Plata (1970-1990)
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