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Resumen

La salvaguarda del patrimonio residencial en su caracter contextual, continla ameritando renovadas miradas.
En este camino, urge repensar las formas de delimitacion de areas urbanas con foco en las viviendas tipicas de
cada territorio. Desde mediados del siglo XX, las primigenias demarcaciones de sectores de valor, a través de los
denominados Centros Histéricos, han progresado al compas de las mas amplias valoraciones patrimoniales. En un
marco de reconocimientos diversos, dentro de las ciudades latinoamericanas se destaca la complejidad que implica
el tratamiento de circunscripciones para el amparo de tejidos residenciales heterogéneos. En este sentido, se propone
repensar la definicion de areas residenciales de valor en Mar del Plata, Argentina. Esta ciudad balnearia carece
de sectores patrimoniales, se distingue por sus transformaciones pasadas y presentes y todavia posee viviendas
caracteristicas que identifican sus paisajes mas antiguos. Para ello se aborda lo acontecido en el barrio La Perla desde
una perspectiva sociomaterial principalmente cualitativa, mediante la interpretacién de fuentes graficas y escritas, con
énfasis en el tratamiento de relevamientos in situ.

Palabras clave: areas patrimoniales, tratamiento, vivienda.

Abstract
The safeguarding of the residential heritage in its contextual character continues to merit renewed attention. In this
way, it is urgent to rethink the forms of delimitation of urban areas with a focus on typical dwellings of each territory.
Since the mid-twentieth century, the original demarcations of valuable sectors through the so-called Historic Centres,
have progressed in line with the broader heritage valuations. In a framework of diverse recognitions within the Latin
American cities, the complexity that implies the treatment of the different types of residential fabrics stands out.
Therefore, it is proposed to rethink the definition of residential areas of value in Mar del Plata, Argentina. This seaside
city lacks heritage sectors, is distinguished by its past and present transformations and still has characteristic dwellings
that identify their older landscapes. The study of what happened in the “La Perla” neighborhood is approached from a
sociomaterial perspective, mainly qualitative, through the interpretation of graphic and written sources, with emphasis
on the treatment of in situ surveysv.
Keywords: heritage areas, treatment, dwelling.

lineas de accidén preservacionistas. De esta forma,
resulta clave establecer pautas para definir sectores
de interés con el objetivo de generar apropiadas
propuestas de amparo. Asimismo, esta necesidad se
acrecienta al comprender la protecciéon patrimonial
en forma correlacionada con las premisas de la
sustentabilidad mediante la blsqueda de equilibrio

1. Introduccion
¢Cuantas de nuestras ciudades han perdido la
posibilidad de entender cémo eran los modos de
vida de nuestras comunidades a través del tiempo
por haber borrado los testimonios de sus formas de
residencia que expresan su manera de vivir?
Gutiérrez, 2017, p. 12

La salvaguarda del patrimonio residencial en su
caracter contextual, continGa ameritando renovadas
miradas y abordajes al resultar un reto inacabado.
En este camino, las delimitaciones de areas de valor
constituyen pasos iniciales sustanciales para disenar

entre el pasado, el presente y el futuro (Cantar, Endere
& Zulaica, 2021).
Enespecial,urgerepensarlasformasdecircunscribir
areas patrimoniales dentro de las ciudades. Estos
territorios constituyen el principal modo de habitat


mailto:lorenasanchezarq%40yahoo.com.ar?subject=
https://orcid.org/0000-0003-4226-1738
https://www.doi.org/10.56039/rgn25a02

y habitar actual y atesoran multiples dindamicas
sociales, culturales y econdémicas que se enlazan
con diferentes transformaciones arquitectonicas
y urbanas que han sedimentado valiosos paisajes
(Bandarin & Van Oers, 2014). En estas movilidades,
cada territorio ha atesorado diferentes fragmentos en
los que se han destacado -y se destacan- las viviendas
como eslabones sustanciales (Pineda & Velasco,
2017; Gutiérrez, 2017).

En su mas amplio sentido, el concepto de areas
patrimoniales se utilizd tempranamente en relacion
con lugares excepcionales ligados a la naturaleza,
para posteriormente alcanzar una conceptualizacion
cultural-patrimonial. A mediados-fines del siglo XX y
en gran medida como consecuencia de los procesos
de posguerra europeos, el concepto se amplié y se
consolidé primariamente mediante la nociéon de
Centro Historico, con una caracterizacion enfocada en
las centralidades fundacionales y los tejidos tipicos.
Desde 1977 a través de las conclusiones de la Carta
de Quito (UNESCO, Ecuador, 1977) se definia a los
centros historicos como

...todos aquellos asentamientos humanos
fuertemente condicionados por una
fisica proveniente del pasado,
reconocibles como representativos de la evolucion
de un pueblo. Como tales se comprenden tanto
los asentamientos que se mantienen integros
desde aldeas a ciudades, como aquellos que a
causa de su crecimiento, constituyen hoy parte de
una estructura mayor. (...) Los Centros Historicos
no solo son patrimonio cultural de la humanidad
sino que pertenecen en forma particular a todos
aquellos sectores sociales que los habitan. (p. 11).

Vivos,
estructura

Desde esta nocién, asimismo, se progresé en
la estructuracion de gran parte de las legislaciones
proteccionistas. En este camino, los derroteros
de creciente desarrollo urbano, las amplitudes en
las concepciones valorativas patrimoniales y las
problematicas emanadas de las interrelaciones
entre la cultura y la economia, entre otros aspectos,
generaron nuevas miradas sobre los alcances
conceptuales y operativos de los Centros Histéricos
(Chateloin Santiesteban, 2008; Carrién, 2003).

En este sentido, dentro del ambito internacional
gran parte de las ciudades europeas de ltalia y

Espana han desarrollado una relevante trayectoria
en las formas de afrontar la definicién y la proteccion
de areas, con un especial énfasis en las viviendas
(Farina Tojo, 2000). Asimismo, Inglaterra se erigié
como uno de los paises pioneros en relacion con el
tratamiento de areas urbanas de conservacion desde
1967 (Amarilla & Sbatella, 2008). En estos paises,
las principales areas patrimoniales han surgido
como Centros Histéricos con condiciones territoriales
y fundacionales centrales, junto a un predominio
de tejidos arquitecténico-urbanos homogéneos. En
paralelo, también se prosperd en el reconocimiento
de segundos perimetros de proteccién, usualmente
definidos como éareas de amortiguacion, con el
fin de establecer una contencién de los nucleos
principales. Asi, en estos Centros Histéricos y sus
zonas de amortiguacion, las problematicas surgidas
a través del tiempo han propiciado un cimulo
de experimentaciones y respuestas normativas
preservacionistas por parte de los gobiernos en todos
sus niveles (Gonzalez Biffis, 2018; Ramirez Rosete,
Gonzalez & Reyes Granados, 2020).

Estas condiciones avanzadas se reconocen
también en algunos de los Centros Historicos
latinoamericanos, como el de Quito -el primero en
ingresar en los listados patrimoniales de la UNESCO
en 1978- o México, enmarcados en complejidades
como los financiamientos inexistentes o discontinuos,
los desastres naturales y los débiles equilibrios entre
los intereses culturales y econdémicos, entre otros
(Carribn Mena, 2001 y 2014; Delgadillo 2011). En
paralelo, gran parte de las ciudades latinoamericanas
han desarrollado disimiles contextos urbano-
arquitectonicos, donde la nocion de Centro Histérico ha
diferido de las caracterizaciones europeas e incluso ha
fomentado revisiones en relacién con sus condiciones
como “centros histéricos no consolidados” (Waisman,
1993). De esta manera, los enclaves de interés
patrimonial han requerido otro tipo de valoraciones
que no han obedecido estrictamente a cuestiones
territoriales centrales y/o con tejidos principalmente
homogéneos (Conti, 2006 y 2010; Pinassi, 2015).

Asi, las discusiones en torno a las
conceptualizaciones,  definiciones 'y  acciones
referidas a areas patrimoniales desde una mirada
residencial, oscilan entre las actuales complejidades
que afrontan los centros mas antiguos (como la
gentrificacion, la tugurizacion y las inserciones de



obras contemporaneas) y las problematicas de
sectores con cuantias que no poseen declaratorias o
acciones proteccionistas (incluso abandonados y/o sin
reconocimientos). Entre estos extremos, las practicas,
las normas y las recomendaciones, concuerdan en
proponer la realizacion de evaluaciones histéricas,
arquitecténicas, urbanas y  socio-funcionales
parcelarias, para progresar en respuestas acordes
a cada estado de situacion sociomaterial. En
paralelo, este abordaje para la comprension de las
caracteristicas y los valores pasados y presentes
de los tejidos residenciales, requiere de analisis
interrelacionados con las pautas de los cédigos
urbanisticos, las segmentaciones distritales y las
barreras naturales o viales, entre otras (Gonzalez
Biffis, 2018).

En este marco y dentro del ambito urbano
latinoamericano en el que se enlazan contextos
homogéneos y heterogéneos, se ha generado una
diversidad de acciones de interés en numerosos
enclaves, con mdltiples dificultades para su gestién
y tratamiento (Tella & Potocko, 2009). Se destacan
los abordajes contextuales de los Centros Historicos
mas tradicionales, como los de Ecuador, Perl, México
y Cuba, hasta abordajes de otros tipos de sectores
patrimoniales en Argentina (“Areas de Proteccion
Histérica”, Buenos Aires), Brasil (“Zonas Especiales de
Preservacao”, Recife), Uruguay (“Areas testimoniales”
y “Zonas de interés Prioritario”, Montevideo) o Chile
(“Zonas tipicas” e incluso zonas con “Derecho a la
vista”, Valparaiso), entre otras. En este derrotero
de experiencias, se observa en las variadas
denominaciones enunciadas -area, centro, zona;
testimonial, de interés, especial, historica- un esfuerzo
que explicita las virtudes identificadas en cada caso
de acuerdo a la diversidad de legados reconocidos.
Asimismo, expresa la problematica que conlleva la
valoracién y la correspondiente circunscripcion, junto
al vinculado despliegue operativo requerido para
alcanzar una preservacion dinamica.

Dentro de las metodologias de delimitacion
patrimonial en este tipo de contextos disimiles, es de
interés mencionar dos instrumentos especificos. En
primer lugar, el Manual de Procesos y Procedimientos
para Valoraciéon de Centros/Conjuntos Histéricos
para su Delimitacion y Declaratoria del programa
Nacional de Fortalecimiento de Gestion Urbana de los
Centros Histéricos/ AECID destinado a los Municipios

de Honduras (2012), explicita detalladamente los
pasos tedrico-practicos en el marco de estructuras
de gestion nacionales y locales. En segundo lugar,
los Criterios a tomar en cuenta para delimitaciones
patrimoniales de la direccion de Inventario del Instituto
Nacional de Patrimonio Cultural de Ecuador (s/f, circa
2016), destinado a sus diversas zonas patrimoniales,
proponen formas tedrico-metodologicas, mas
genéricas, para realizar las demarcaciones. En este
escrito resulta de particular interés la consideracion
y la descripcion de cuatro escenarios diferentes para
emprender las delimitaciones: inmuebles dentro
de una zona urbana consolidada, inmuebles fuera
de la zona urbana consolidada o de emplazamiento
aislado, centros y conjuntos histéricos consolidados y
areas patrimoniales dispersas o discontinuas.

En este sentido, el presente articulo expone el
analisis abordado para la delimitacion de sectores de
valor patrimonial con foco en un legado residencial
caracteristico de la ciudad de Mar del Plata, Argentina.
La relevancia de esta urbe radica en su enérgica
movilidad desde su fundacién en 1874, la carencia
de areas de proteccion contextual y la persistencia,
en sus sectores mas antiguos, de un legado
doméstico pintoresquista que amerita ser reconocido
y preservado en su condicién de conjunto. Para ello
se aborda un barrio histérico, la Perla, desde una
perspectiva sociomaterial principalmente cualitativa,
mediante la interpretacion de fuentes graficas
(fotografias, cartografias, planimetrias) y fuentes
escritas (bibliograficas, normativas, archivisticas), con
énfasis en el tratamiento de relevamientos in situ.

2. Areas patrimoniales para Mar del Plata

Mar del Plata es el principal centro turistico-
balneario de Argentina. Como ciudad cabecera del
Partido de General Pueyrredon, desde su fundacion
hace 151 anos desarrollé6 multiples transformaciones
sociales, culturales, econémicas y en forma
correlacionada, arquitecténicas y urbanas (Cacopardo,
2003). En este devenir, todavia se reconoce en su
paisaje gran parte del tejido residencial pintoresquista
surgido en la primera mitad del siglo XX.

El pintoresquismo constituyd una corriente
ecléctica de origen europeo que se afianzd y
reinterpretd en diversas ciudades nacionales, con un
especial énfasis en Mar del Plata. En términos muy
sintéticos, se caracterizd por el caracter extraurbano,



la asimetria, el contraste de volimenes y la exposicion
de materiales, con un desarrollo residencial unifamiliar
que encontré en esta ciudad un perfecto enclave
para su expansion. Los paisajes maritimos locales y
los referentes balnearios europeos que mediaban
el accionar de los grupos sociales mas aventajados
de principios del siglo XX, signaron la eleccion y el
progreso reinterpretado de esta corriente (Cova &
Goémez Crespo, 1982). En este proceso, los sectores
costeros aledafos al nlcleo central incipientemente
balneario, constituyeron relevantes fragmentos
socioterritoriales en los que proliferaron tejidos
pintoresquistas que identificaron los principales
modos de habitat y habitar a principios y mediados
del siglo XX. Asi, estas viviendas completaron un tejido
coligado con los procesos turistico-balnearios junto
con el afianzamiento de la poblacion estable, desde
sus formas mas elitistas hacia las mas populares
(Ballent, 2004).

En la actualidad, el legado pintoresquista-
residencial pervive en forma desigual en los diferentes
sectores en los que germiné y prospero, sin poseer un
amparo que proteja su valor de conjunto. ElI Cédigo
de Preservacion Patrimonial local, a través de la
Ordenanza N° 10075 de 1995, normé -y norma- el
amparo de bienes principalmente en forma individual.
En su progresiva implementacion, en el afo 2003
se reglament6 parcialmente mediante el Decreto N°
1063, a través de las categorias patrimoniales (A-valor
excepcional, B-valor singular y C-valor contextual) y los
correspondientes grados de proteccion (1-integral,
2-estructural y 3-ambiental). En relacién con la
Categoria C que contenia -y contiene- la mayor cantidad
de bienes declarados, mayoritariamente residenciales,
la Ordenanza N° 19660 promulgada en 2010 gener6
una innovacién para realizar subcategorizaciones
mediante la valoracion del ambiente conformado,
las voluntades de propietarios y/o inquilinos y las
condiciones arquitectonicas en relacion con los
entornos cercanos/inmediatos homogéneos o bien,
heterogéneos (consolidados o pre-consolidados).
Estos entornos, a su vez, contemplaron su condicion
dentro de fragmentos de mayor escala consolidados,
pre-consolidados o potenciales. Estas modificaciones
conllevaron a subclasificaciones y protecciones
asociadas, con gradientes valorativos determinantes
para el permiso de acciones mas o menos restrictivas.
Sin embargo, estas optimizaciones no repercutieron

en un mejor amparo de los contextos y se acrecent6
la necesidad de afrontar el tratamiento de areas
de valor. En este proceso, ya desde el ano 2002 se
exponia, en un extenso expediente municipal, la
necesidad de generar areas junto con propuestas
especificas para su creacion (N°1983-3-02). Este
escrito, asimismo, se sustentaba en las tempranas
indagaciones tematicas realizadas por investigadores
de la Facultad de Arquitectura local junto con las
solicitudes de los habitantes de las zonas histéricas.
No obstante, este expediente carecié de respuestas
operativas (Sanchez, 2022). Desde el inicio del siglo
XXI, asimismo, la tematica se reinserté en el debate de
instituciones como el Colegio de Arquitectos regional
e incluso en el abordaje parcial de minorias politicas
dentro del estado municipal, aunque sin avances
asociados.

En paralelo y como normativa previa, resulta
de interés el Codigo de Ordenamiento Territorial
que regula el uso, la ocupacion, la subdivisién y
el equipamiento del suelo, junto con la proyeccion
de ambitos arquitecténicos y paisajisticos. Desde
su ordenanza original de 1979, este cddigo
tuvo  progresivas  transformaciones  parciales,
especialmente a través de la Ordenanza N° 13231
promulgada en el afnio 2000 que puso en vigencia el
texto ordenado y actualizado de los Capitulos 1 a 13,
con sucesivas modificaciones posteriores. Este codigo
fue clave como guia primigenia en la organizacién del
territorio, sus procesos de cambio y el perfil de los
paisajes construidos. En algunos distritos y mediante
las regulaciones de usos, alturas y factores de
ocupacion, entre otros parametros, este Codigo resultd
un inicial socio patrimonial -como acontecié con los
sectores estrictamente destinados a uso residencial,
con bajas densidades y alturas-. No obstante, en otros
distritos o bien, mediante su irregular aplicaciéon y
sus sucesivas alteraciones, también colaboré con
pérdidas considerables.

En resumen, dentro de las inconsistencias de este
conjunto de normas legales, la pervivencia de bienes
residenciales y los paisajes marplatenses asociados
se han visto perjudicados de mdltiples maneras.
El principal amparo de bienes en forma individual,
la desconexion entre lo pautado en el Codigo de
Preservacién Patrimonial y el Codigo de Ordenamiento
Territorial, las excepciones y compensaciones
permitidas en sus intersticios normativos, la



falta de wuna planificaciéon urbana actualizada,
operativa e integral y la preeminencia de factores
econdémico-inmobiliarios, entre otros problemas, han
desencadenado mermas patrimoniales irreparables
(Novacovsky, 2009)*. En este marco; ¢,cémo comenzar
a definir areas patrimoniales con foco en la valoracién
residencial?

Las experiencias internacionales y nacionales,
como se enuncid, han consolidado la relevancia
de las evaluaciones histéricas, arquitectonicas,
urbanas y socio-funcionales con foco en un analisis
parcelario residencial, en vispera de comprender
los sectores factibles de ser protegidos. Por ello
y desde una amalgama teérico-practica entre los
caminos acaecidos en otras urbes, resulta factible
repensar que los denominadores comunes para
una delimitacion se dirimen en el tratamiento de
sectores de interés conforme a las homogeneidades
y las heterogeneidades de los tejidos observados.
Las nociones de homogeneidad y heterogeneidad,
asi, se entienden como las caracteristicas conjuntas
de los eslabones residenciales comprendidas en
relacion con las escalas -alturas, proporciones vy
relaciones volumétrico-espaciales-, las tipologias
y las materialidades, entre otros aspectos, que
conllevan a la sedimentacion de entornos arménicos
y/o continuos, diversos y/o discontinuos o bien,
combinados. En este sentido, mientras que los
tejidos homogéneos cuentan con un derrotero de
experiencias que exponen un mas extenso camino
preservacionista, los heterogéneos han ostentado -y
ostentan- los mayores desafios de amparo.

De esta manera, surgen las siguientes preguntas
puntuales en relacion con la necesidad definir areas
de valor residencial-pintoresquista en Mar del Plata:

a)¢Podria iniciarse una delimitacién a partir de
la articulacién de las normativas existentes
junto con el relevamiento de los sectores
residenciales homogéneos-pintoresquistas?
Por ejemplo, desde fragmentos definidos por
el Cédigo de Ordenamiento Territorial para
distritos particularmente residenciales, con foco
en aquellos que poseen un caracter histérico-
pintoresquista, junto con una asociaciéon y
reestructuracion de las normativas establecidas
por el Codigo de Preservacion Patrimonial y sus
mas recientes contemplaciones de los entornos.

b)¢Seria oportuno emprender una delimitacién
a partir de la consideracién de algln tipo de
limite preexistente -cultural o natural-, junto
con el relevamiento de sectores en los que se
reconozca una mayor densidad pintoresquista, sin
necesariamente alcanzaruncaracterhomogéneo?
Por ejemplo, mediante un limite predeterminado
referido a la densidad y las diversas condiciones
internas de homogeneidad/heterogeneidad. La
nocion de densidad se comprenderia como la
cantidad de bienes en correlacién con la unidad
de superficie contemplada, como resulta la
subdivision de una manzana-tipo.

En este recorte de preguntas tematicas, lo
postulado en la pregunta a) resultaria complejo de
prosperar de acuerdo a los antecedentes inconclusos
y las modificaciones parciales infructiferas dentro
de ambos cédigos -de Ordenamiento Territorial y de
Preservacion Patrimonial-. Asimismo, la delimitacion
implicaria circunscribirse a los entornos homogéneos,
los que resultan una minoria en una ciudad dinamica
como la analizada. La respuesta a la pregunta b), en
cambio, parte de una primera circunscripcion posible
al comprender un tipo de limite preexistente. En
este sentido, Mar del Plata posee una demarcacién
barrial que resulta particularmente de interés como
germen sociomaterial de sus fragmentos histéricos.
Por ello, avanzar desde este punto de partida
hacia el relevamiento y el analisis de la densidad/
homogeneidad/heterogeneidad pintoresquista
residencial, de acuerdo a los procesos de la ciudad
examinada, constituye un camino posible.

En esta labor, es preciso ampliar la comprensién
de este primer territorio de delimitacién, el barrio.
Esta nocion, si bien polisémica desde sus historicas
vertientes sociolégicas, geograficas y ecolégicas, se
distingue dentro del campo patrimonial por su valiosa
interaccién socio-territorial tangible e intangible. Desde
las formulaciones legadas por la Escuela Ecol6gica de
Chicago, el barrio se entiende como una concepcion
en la que se amalgama el individuo y la comunidad,
una pieza cuyo progreso articula moviles patrones
espaciales-naturales, poblacionales, funcionales
e institucionales (Tapia, 2015; Arriagada Luco &
Jeri Salgado, 2022). Asi, el barrio ...responde a una
condicién de identidad espacial comunitaria derivada
del reconocimiento de ciertos limites comunes que



tienen que ver con mdltiples factores, entre ellos:
fisico-topograficos, administrativos, econoémicos,
politicos, simbdlicos, de usos y costumbres (Lucero
et. al, 2008, p. 96). De esta forma, en la nocién y la
génesis del barrio convergen aspectos sociomateriales
trazados entre el pasado y el presente.
Desdeestasegundaperspectivase proponeavanzar
en respuestas hacia la delimitacion de areas. Para
ello resulta de interés uno de los barrios marplatenses
mas antiguos y complejos por su dinamica histérica-
patrimonial, denominado La Perla. El tratamiento de
este territorio constituye una estrategia que asume la
complejidad de un tejido residencial-pintoresquista
heterogéneo como premisa de interés analitico. En
este sentido, se destacan las siguientes condiciones
barriales: a) posee valores histérico-sociales, artistico-
arquitecténicos y ambientales que perduran en su
legado residencial; b) conserva los bienes individuales
mas antiguos de la ciudad y los entornos de viviendas
pintoresquistas caracteristicos en sus versiones mas
modestas, con prevalencia de contextos heterogéneos;
y ¢) ha asumido -y asume- moviles transformaciones
residenciales en el tiempo, al compas de su doble
condiciéon como sector turistico estival y de residencia
permanente. En sintesis, la eleccién de este barrio
implica abordar un fragmento que ostenta gran parte
de las mayores dificultades para la salvaguarda de los

contextos residenciales y por ende, ofrece un desafio
para repensar las delimitaciones anheladas.

3. Areas para La Perla

El barrio La Perla gesta sus principales bases
sociales y materiales durante la primera mitad del
siglo XX. En la conformacion originaria de este sector,
las redes familiares inmigrantes incursionaron desde
la naturaleza del barranco y el mar hacia el territorio.
Asi, en el verano de 1886-87 se gener6 el Balneario
La Estrella Argentina y en 1888, el Balneario San
Sebastian Argentino. En 1892 se inauguré uno de los
primeros hoteles, llamado La Perla, cuyos origenes
se inspiraron en un hotel homénimo de Biarritz,
ciudad de admiracién e inspiracion local de ese
momento. Este Hotel y su nombre, junto con otros
establecimientos similares ligados al desarrollo de
las actividades balnearias, signarian la identificacién
y el progreso del fragmento urbano adyacente. A partir
de este original arraigo de las familias inmigrantes
y sus descendientes, hasta el despliegue de un
progresivo y ascendente crecimiento de su poblacion
estable a través del tiempo, se forjo un particular
sentido de pertenencia que conllevé a la persistente
enunciacién popular del sector mediante el apodo “de
los marplatenses” (Sanchez, 2006).

Figura 1. Viviendas pintoresquistas en el interior del barrio La Perla de la ciudad de Mar del Plata. Fuente:
Fotografia de la autora.



En relacion con su patrimonio, todavia se destaca la
presencia de la capilla Santa Cecilia a partir de la cual
el agrimensor Chapeaurouge dio comienzo a la traza
legal de Mar del Plata, el actual Instituto Nacional de
Epidemiologija erigido a partir de un edificio de fines del
siglo XIX y el Asilo Unzué edificado a principios del siglo
XX. Asimismo y hasta mediados de ese siglo, el sector
resulté uno de los ejes balnearios que entrelazaron
la apertura socio-turistica y el crecimiento de la
poblacién permanente, condiciones que impulsaron
un particular tejido residencial. En estos procesos
se hibridaron diferentes tipologias, destacandose
las viviendas pintoresquistas de mediana y pequena
escala (Figura 1), con un especial desarrollo de chalets
“estilo Mar del Plata”.

De esta manera, entre la residencia invernal y las
posibilidades de una renta estival, se compuso una
trama sociomaterial con una singular raigambre local.
Estas viviendas, asi, se articularon para responder a
las necesidades socioeconémicas de los entonces
nuevos grupos sociales medios. A partir de 1950 con
los cambios propuestos por la arquitectura moderna,
en particular la “modernidad en altura”, se modifico
gran parte del paisaje sedimentado. Desde entonces y
enconcordanciacon la privilegiada ubicacion del sector
y sus atractivos, la pérdida de bienes ha sido sucesiva
e incluso abrupta, especialmente en las avenidas y el
limite costero. Asimismo, las edificaciones del siglo

XXI encontraron en los fragmentos mediterraneos un
renovado espacio para el crecimiento de torres de
viviendas, con un negativo derrotero de operatorias
de compraventa y sustituciones de viviendas
pintoresquistas.

En este marco y para avanzar en la operativizacion
de una delimitacién de areas de valor residencial, se
afrontaron dos pasos interrelacionados.

En primer lugar, se realizaron relevamientos
parcelarios para reconocer la densidad de viviendas
pintoresquistas en las 94 manzanas completas e
irregulares que conforman el barrio. En esta primera
circunscripcion se registraron mas de 400 viviendas
de medianay pequeia escala. En particular, se relevo
una mayor densidad de unidades unifamiliares por
manzana, con una minoritaria cantidad de casos
multifamiliares de baja altura, en el sector norte?. Este
acercamiento permitié realizar una circunscripcion de
44 manzanas regulares e irregulares, denominada
como sector de observancia. Asimismo, se
identificaron los bienes patrimoniales declarados,
evidenciandose concentrados en la zona fundacional
con un uso residencial destacado, mientras que en
el sector norte se verificaron escasas declaratorias y
en gran medida, referidas a equipamientos histéricos
de gran escala. En este sentido, resulta notoria la
insuficiencia de declaratorias en relacion con los
valores pintoresquistas residenciales (Figura 2).

Figura 2. Ubicacion y detalle del barrio La Perla en Mar del Plata, con delimitacién del sector de observancia
(rojo). Fuentes: plano de Mar del Plata proporcionado por GESPyT, plano barrial realizado por la autora e imagen
satelital de Google Earth 2024.



En segundo lugar, dentro de este sector de
observancia se detallaron y mapearon en forma
parcelaria las tipologias de vivienda, las edificaciones
en altura, los equipamientos, los espacios verdes,
los estacionamientos y los vacios. Se identificaron
los distritos residenciales pautados por el Cédigo
de Ordenamiento Territorial, para comprender las
posibilidades y las realidades en relacion con el perfil
arquitecténico-paisajistico normado. Se reconocieron
tres tipos de distritos residenciales; R1, R3 y R4.
El distrito R1 constituye un sector destinado a la
localizacion de usos residenciales de densidad
alta -1000 hab/Ha.- con viviendas individuales y
colectivas, con una potencial ocupacion de planta
baja y 8 pisos superiores frente a calle o planta baja
y 10 pisos superiores frente a avenida (en el caso de
perimetro libre el plano limite asciende a 10 pisos
superiores frente a calle y 16 pisos superiores frente
a avenida). El distrito R3, también dirigido a un uso
predominantemente residencial, aunque con una
densidad media -600 hab/Ha.-, posee una potencial

ocupacion de planta baja y 6 pisos superiores frente
a calle y a avenida (en el caso de perimetro libre el
plano limite asciende a 8 pisos superiores frente a
calle y a avenida). Finalmente, el distrito R4 continlda
con el uso residencial preferencial a través de una
densidad media, aunque mas baja -450 hab/Ha.-,
con una potencial ocupacion de planta baja y 3 pisos
superiores frente a calle y a avenida. Es necesario
contemplar, asimismo, que en los tres distritos se
advierte que los planos limite también pueden variar
de acuerdo a los perfiles de las medianeras existentes
en cada caso. De esta manera se observa que las
normas de estos distritos explican gran parte de las
alturas y los perfiles revelados, aunque se verifica un
importante potencial edificatorio en algunas zonas. En
este sentido, se ha observado un incremento de torres
de viviendas construidas en las Ultimas décadas en
el marco de las posibilidades zonales, incluso con
edificaciones que exceden las alturas normadas
y se insertan en manzanas/distritos con notables
densidades residenciales-pintoresquistas (Figura 3).

Figura 3. Mapeo parcelario georreferenciado del sector de observancia de acuerdo a los distritos y las pautas
detalladas. Fuente: relevamientos de la autora y georreferenciacion con la colaboracion de la Dra. Nahir Cantar.



Finalmente, en tercer lugar y dentro del sector
de observancia, se reconocieron microsectores con
10 o mas viviendas pintoresquistas por manzana-
tipo o irregular, denominandose como microsectores
tipolégicos densos. Alli se seleccionaron tramos y
nodos contextuales de interés, en los que se revelaron
algunas continuidades paisajisticas asentadas en
las caracteristicas del pintoresquismo junto con
otras tipologias y materialidades en armonia. En este
sentido, los tramos implicaron sectores lineales de
valor, con minimas interrupciones de edificaciones
en altura generadas en la Ultima década o bien, en
proceso de construccion. En estos tramos, asimismo,
se registraron nodos focales claves compuestos por
nicleos de esquinas edificadas con tres o cuatro
eslabones residenciales pintoresquistas. Esta
situacion se repite en forma parcial (por ejemplo,

en dos esquinas) a lo largo del tejido y evidencia la
capacidad de las viviendas analizadas para adaptarse
y pervivir en este tipo de lotes (Ver figura 4).

De esta forma, se avanzd hacia una forma de
comprender y definir areas de preservacion de
acuerdo a la particularidad de los bienes residenciales
analizados, como insumos claves para pautar, a
posteriori, apropiadas formas de accionar mediante
instrumentos acordes. Dentro de los tratamientos
preservacionistas a  desarrollar  -lineamientos
normativos  restrictivos/permisivos  junto  con
indicadores que permitan un seguimiento operativo
y por ende, un amparo a mas largo plazo-, el sector
barrial de observancia operaria como ambito de
contencién y proteccion patrimonial, con tratamientos
especificos para los microsectores tipolégicos densos
y sus tramos y nodos contextuales.

Figura 4. Mapeo del sector de observancia, los microsectores tipoldgicos densos y sus tramos y nodos
contextuales de interés. Fuente: relevamientos, fotos y sintesis de la autora.



4, Reflexiones finales abiertas

Se van perdiendo asi las oportunidades de mantener
y reforzar la identidad, la memoria, la personalidad
de cada una de las poblaciones. De ahi que sea de la
mayor trascendencia la tarea de asignar valor histérico
a los pocos o muchos elementos “patrimoniables” que
posea cada centro poblado, y aun definir, siempre que
sea posible, areas historicas, por pequenas que sean.

Waisman, 1993, p.138

En el marco de una ciudad histérica y
patrimonialmente moévil como Mar del Plata, con
bienes contextuales en permanente riesgo debido a
la inexistencia de areas de proteccion, el presente
articulo procurd avanzar en respuestas sobre como
comenzar a definir sectores patrimoniales enfocados
en uno de los principales eslabones caracteristicos de
su paisaje urbano: las viviendas pintoresquistas.

Para ello y desde el conocimiento de estudios
previos, se formularon posibles senderos a recorrer.
A través de una indagacion histérica sociomaterial
y patrimonial, se defini6 una metodologia de
acercamiento arquitectonico-residencial para la
definicién de areas de viviendas de valor en entornos
principalmente heterogéneos, mediante a) el
reconocimiento del barrio como preexistencia de una
circunscripcion sustancial en la interaccion sociedad-
comunidad-territorio-tiempo, b) el abordaje de
relevamientos parcelarios con foco en la vivienda tipica
como eslabén contextual clave y c) la determinacion
de macro y micro fragmentos con diferentes cuantias
enlazadas a diferentes densidades y agrupamientos.

Asi, la entidad barrial se comprendié como una
primera demarcacion de interés como co-construccion
histérica del entorno, tangible e intangible. En este
sentido, el barrio La Perla, de acuerdo a su arraigo
local y sus valores historico-sociales, artistico-
arquitecténicos y ambientales que perduran, donde
se destacan las viviendas pintoresquistas en un
marco de problemas para su subsistencia, resultd
clave en el analisis desarrollado. La complejidad de
su tejido heterogéneo, cuyo paisaje residencial se
pierde entre las desarticulaciones del Codigo de
Ordenamiento territorial y el Codigo de Preservacion
Patrimonial, presenté un desafio para avanzar en
las determinaciones. En este escenario, fue posible
precisar un sector de observancia de acuerdo a los
bienes residenciales pintoresquitas relevados junto

con microsectores tipologicos densos en los que se
reconocieron tramos y nodos contextuales de interés.
Las areas de preservacion alcanzadas, asi, constituyen
un insumo para catalizar préximos lineamientos de
accion correlacionados.

De esta forma, los aportes explorados en un
marco urbano de rapidas dinamicas y pérdidas
patrimoniales coligadas, constituye un punto de
partida para formular respuestas y progresar en las
deudas preservacionistas contextuales de ciudades
como Mar del Plata. Asimismo, el proceso asequible
formulado, posibilita un inicio para su puesta en
practica en otros barrios locales de interés patrimonial
con diversos estados de heterogeneidades/
homogeneidades o bien, en otros sectores urbanos
con analogas necesidades, en visperas de prosperar
en el inacabado reto de una apropiada salvaguarda
residencial contextual.
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6. Notas

1. Esta situacion se exacerba en los sectores coste-
ros histéricos. Como ejemplo, actualmente se han
otorgado conflictivos permisos para edificar una
torre de 35 pisos en una valiosa manzana residen-
cial del tradicional barrio Stella Maris. Mdltiples vo-
ces han denunciado, sin resultados, este atropello.

2. Si bien este relevamiento se habia realizado en
indagaciones previas en relacion con la particu-
laridad del “estilo Mar del Plata”, en 2023-24 se
prosperé en un relevamiento especifico de acuerdo
al objetivo planteado.
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