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Mar del Plata, noviembre de 2024.-

El Colegio de Arquitectos de la Provincia de Buenos Aires, Distrito IX (CAPBA 9) es un actor califi-
cado en cuanto a la representacién del territorio tanto por lo establecido en la ley de creacién, como por las
incumbencias profesionales de los matriculados y matriculadas. Es un Organismo creado por la Ley provin-
cial N2 10.405/86 por la cual el Estado le delega una serie de responsabilidades, entre las cuales se pueden
mencionar la de asesorar a los poderes publicos en temas vinculados al planeamiento urbano, la vivienda,
el patrimonio arquitecténico y el medio ambiente.

En este sentido, hemos organizado este encuentro con el objetivo de fomentar la participacién en
este tema tan relevante como los nuevos desarrollos urbanisticos en Mar del Plata, su impacto en la pro-
duccidn de la ciudad, en el patrimonio urbano arquitecténico y en el paisaje natural tan caracterizado.

Con la finalidad de escuchar varias voces, encontrar coincidencias y obtener conclusiones que nos
permitan elaborar propuestas programaticas que contribuyan a la preservacion de nuestro patrimonio en
el marco de una ciudad planificada en forma participativa, desde el Capba 9 hemos convocado a 3 especia-
listas: la Arg. Mariana Quiroga, el Arg. Eduardo Resee y el Arq. Fredy Garay, para que nos aporten desde su
experticia y perspectiva disciplinar, conocimientos y analisis sobre la problematica que nos ocupa. Los
temas a tratar incluyen la planificacion del territorio, la normativa y su aplicacién, la importancia del pa-
trimonio como soportes materiales que aportan identidad, los aspectos ambientales vinculados a la
agenda de cambio climatico, los objetivos de reduccion de la huella de carbono y la necesidad de producir
ciudades sostenibles.

Asimismo, hemos invitados a actores locales de varias dreas implicadas en la tematica: la Arq. Gra-
ciela Di lorio en representacion del Centro Internacional para la Conservacidn del Patrimonio (CICOP); Arq.
Guillermo de Diego, docente investigador de disefio 5 de la UNMDP; Guillermo Rossi como presidente del
Colegio de Martilleros, Arg. Eduardo Agliero, como profesional independiente que interviene desde hace 25
afios en obras patrimoniales. También fueron invitados pero no participaron del encuentro, la presidenta
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del Concejo Deliberante y el representante del sector de los desarrolladores. En representacién del IHaT?,
participé la Arq. Silvia Borrilli, coordinadora de Habitat y Vivienda del Instituto de Habitat y Territorio del
Capba9.

Como Colegio de Arquitectos, promovemos el derecho de todas las personas a vivir en un habitat
digno. Por ello, nos interesa que se puedan establecer acuerdos entre todos los actores involucrados en la
produccidn de la ciudad, para planificar un desarrollo urbano que sea ambientalmente sostenible e im-
pulse la equidad social y habitacional, garantizando los derechos fundamentales de todos los habitantes,
como por ejemplo que los servicios basicos (como agua potable, cloacas, electricidad, gas, conectividad,
pavimentos) lleguen a todos los barrios y a los vecinos y vecinas, junto con las infraestructuras y equipa-
mientos (sanitarios, culturales, educativos, deportivos, recreativos, espacios verdes publicos) con accesibili-
dad, seguridad y transporte publico de calidad.

Consideramos que los desarrollos inmobiliarios deben ser proyectos que contribuyan al crecimiento
urbano en beneficio de toda la sociedad, respetando las normas vigentes y las preexistencias que confor-
man la identidad de Mar del Plata, tales como el paisaje costero y serrano, el tejido urbano, la morfologia y
el caracter de los barrios, como asi también el patrimonio arquitecténico y el patrimonio natural. Asimismo,
estos proyectos deben fomentar actividades productivas como el turismo urbano durante todo el afio, el
turismo de sol y playa, el turismo rural y serrano, el desarrollo pesquero, y la produccién frutihorticola, en-
tre otras actividades propias de la region.

En este sentido, la inversion privada es indispensable, pero no deben ser los requerimientos del
mercado los que decidan la planificacidn de la ciudad, debe surgir a partir de un proceso participativo am-
plio. Al mismo tiempo hay que terminar con esta manera de hacer ciudad a partir de la excepcién sin respe-
tar las normas, sin planificar el territorio.

Por otro lado, no podemos ignorar el grave problema habitacional que enfrentamos hoy en dia.
Aungue se siguen construyendo viviendas nuevas, y a pesar de la cantidad de casas desocupadas, la mayoria
de la poblacién no tiene acceso a viviendas asequibles, ya sea para compra o alquiler. Esto provoca una ex-
pansién habitacional hacia los bordes de la ciudad, donde las condiciones de vida son muy desfavorables
debido a la falta de servicios, equipamientos e infraestructuras. Esta situacién se observa tanto en barrios

L |HaT: Instituto de Habitat y Territorio del Colegio de Arquitectos de la Provincia de Buenos AiresDistrito 9.
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populares como en la creacién de nuevos barrios cerrados. Al mismo tiempo, en otras zonas de la ciudad, se
desarrollan dreas con altisimos estandares de calidad habitacional y servicios, destinadas a sectores de altos
ingresos. Esta realidad profundiza las desigualdades habitacionales y fomenta la produccién de una ciudad
dual y ambientalmente insostenible.

Ante esta realidad, es que promovemos el debate publico a través de los encuentros que organi-
zamos como Colegio de Arquitectos, al igual que el anteproyecto de Ordenanza para la creacién del Conse-
jo Local de Habitat, en el marco de la ley Provincial de Acceso Justo al Habitat N° 14449, que presentamos
e junio del 2024, junto a varios Colegios Profesionales y otras instituciones que participaron en su elabora-
cion. Lamentablemente, el Concejo Deliberante aun no lo ha trata, a pesar que es una herramienta muy
potente que podria ayudar a la construccion de una ciudad mas justa y sostenible.

Creemos que este problema debe ser abordado conjuntamente por todos los actores que produ-
cimos la ciudad: las vecinas y vecinos, el gobierno local, la inversidn privada, las instituciones implicadas, las
organizaciones sociales. Esta problematica se podria resolver, o mitigar con las siguientes estrategias:

e Ocupando vacios urbanos, rehabilitando edificios privados o bienes del estado, abandonados, desocu-
pados o subutilizados revitalizando areas de la ciudad hoy degradadas o que representan un pasivo am-
biental

¢ Modificando indicadores urbanisticos (densidades y alturas permitidas). Sin que se degraden o pierdan
sectores de la ciudad con valor paisajistico y calidad ambiental.

e Contar con programas de incentivos y/o sanciones para la vivienda ociosa y predio vacante.

e Reglamentar el instrumento que regule las compensaciones urbanisticas, definir la manera de calcular-
las, los criterios utilizados y los destinos que tendran dichas compensaciones. Creemos que deben diri-
girse a las zonas vulneradas para que ahi lleguen las redes y servicios y también, a proyectos destinados
a la rehabilitacion de edificios sub-ocupados o abandonados para ser destinados a vivienda para bajos
ingresos, para estudiantes, jubilados, familias mono-parentales, como pueden ser los pequeiios hoteles
gue permanecen cerrados la mayor parte del afio.

e Aplicar las herramientas que prevé la ley 14449, de acceso justo al habitat, como por ejemplo confor-
macion de consorcios urbanisticos entre el estado y el privado,

e Y en este marco de la ley 14449, es necesario que el Concejo Deliberante trate el Proyecto de Ordenan-
za para la creacion del Consejo Local de Habitat que, junto a otras instituciones, presentamos en junio
de este afio.

EN CUANTO AL TEMA ESPECIFICO DEL PATRIMONIO URBANO ARQUITECTONICO.
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éQué entendemos por Patrimonio Urbano Arquitecténico (PUA)

e Abarca el patrimonio construido, el patrimonio natural (paisajes) y el patrimonio natural antropi-
zado (paisajes que fueron intervenidos).

e Estd conformado por patrimonio emblematico y patrimonio modesto.

e Dentro de estas dos categorias nos encontramos con obras de diferente espesor historico.

e Pueden ser obras aisladas y tnicas o que integren una serie’

e Pueden constituir un conjunto arquitectdnico que por sus caracteristicas constructivas, morfoldgica,
estéticas y de uso, genere paisaje urbano y sectores de ciudad con valor ambiental e identidad.

e Ejemplos de paisaje urbano son barrios, cuadras o fragmentos de ciudad caracterizados. Recorri-
dos, parques y jardines, espacios verdes publicos.

Las obras patrimoniales, en todas sus categorias y escalas, junto con los fragmentos urbanos con valor pa-
trimonial y ambiental como los paisajes naturales y antropizados, son los soportes materiales que aportan
cardcter e identidad a una ciudad y a un territorio. Representan el legado ambiental, histérico, cultural,
estético y la tradicidn constructiva de una comunidad, fortaleciendo el sentido de pertenencia.

Todo ese catalogo patrimonial constituye un recurso estratégico que puede impulsar, o contribuir, al creci-
miento y desarrollo econdmico, social y ambiental de la ciudad y el territorio.

éCuales son los aportes del patrimonio como recurso estratégico?

e Fortalece la identidad de una comunidad. Permite mantener vivos los usos y costumbres, tradicio-
nes culturales, histéricas, artisticas y constructivas de una sociedad.

e Esun recurso didactico que proporciona conocimiento de la historia y la cultura de la sociedad que
los concibid.

e Es un atractivo turistico y permite crear circuitos y recorridos patrimoniales.

e La puesta en valor, restauracion y reutilizacion de edificios histéricos o de tejido urbano con valor
patrimonial, revitaliza areas urbanas deterioradas y promueven su revalorizacién econémica.

e Los proyectos de restauracion y puesta en valor implican la participacién comunitaria, lo que fo-
menta el sentido de pertenencia.

2 Conjunto de obras relacionadas por compartir caracteristicas comunes, como el estilo arquitectdnico, el autor, el
periodo histdrico, la funcidn o el contexto geografico. La serie puede resaltar la evolucidon de ciertos estilos, técnicas
constructivas, o el desarrollo histdrico de una regién o comunidad.
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e La reutilizacidn y rehabilitacidon de edificios existentes, sean patrimoniales o no, es una practica sos-
tenible, ya que se evita la demolicidén y la realizacion de nuevas construcciones, ademas, resuelve
pasivos ambientales.

e Los edificios con valor patrimonial generalmente son bienes que cuentan con todos los servicios
urbanos, son construcciones de calidad de materiales nobles que en su disefio y materialidad, no
solo tuvieron en cuenta tradiciones constructivas y estéticas de la época, sino que también conside-
raron las caracteristicas climaticas del lugar, orientacién, asoleamiento, aprovechando de la luz na-
tural y la ventilacién. Dando como resultado edificios sélidos y versatiles, con capacidad para ser
adaptados facilmente a las actuales necesidades de eficiencia energética.

e En cuanto a la sustentabilidad ambiental, también, podemos destacar que aportan espacios ver-
des, ya que las obras con valor patrimonial generalmente han incluido en sus proyectos jardines,
parques y areas recreativas.

éComo deben ser las intervenciones en el PUA?

Si bien para conservar vivos los fragmentos urbanos y los bienes con valor patrimonial, a menudo
es necesario otorgarles nuevos usos e incorporar nuevas construcciones utilizando materiales y técnicas
constructivas modernas, diferenciando claramente la obra patrimonial de la obra nueva. Estas intervencio-
nes deben ser armoniosas y respetuosas con las preexistencias, la identidad y los valores de estos bienes.
Es fundamental que las innovaciones enriquezcan el legado cultural, los valores urbanos y la calidad am-
biental y paisajista que estos bienes aportan. Permitiendo que estos espacios sigan estando vivos y fun-
cionales en el contexto actual.

PLANIFICAR EL TERRITORIO EN ARMONIA CON EL PATRIMONIO ARQUITECTONICO Y NATURAL

Planificar el territorio en armonia con el patrimonio arquitecténico y natural es fundamental para asegu-
rar un desarrollo sostenible y respetuoso. Es necesario integrar cuidadosamente las necesidades humanas
con la preservacion del entorno histérico y ambiental.

e Se impone la necesidad de planificar la ciudad y el territorio con la participacion de la comunidad,
destacando el rol protagdnico del estado como mediador de las tensiones que se generan en la pro-
duccidn de la ciudad, como garante de derechos y de la politica publica de planificacién.

e Lainversidn privada es muy importante para el desarrollo urbano pero el Estado debe mediar para
que se genere desarrollo econédmico con desarrollo humano.
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e Planificar es una tarea multidisciplinar, situada localmente, desarrollada con profesionales de la
arquitectura y del urbanismo, en un proceso participativo que incluya al estado en su rol protagé-
nico, a los desarrolladores inmobiliarios, a las instituciones académicas de las profesiones implica-
das con el urbanismo vy a la ciudadana para acordar entre todos que ciudad queremos .

e Es necesario establecer acuerdos para planificar un desarrollo urbano que sea ambientalmente sos-
tenible, que promueva la equidad social y habitacional, y que considere al patrimonio urbano arqui-
tecténico como un recurso estratégico

e Aplicando criterios de seguridad y accesibilidad universal y del Derecho a la Ciudad. Alineandose
con los objetivos de cambio climatico para 2030, en cuanto a la sostenibilidad de las ciudades.

e Se deben crear las normas necesarias, como la de compensaciones urbanisticas y otras vinculadas al
PUA, vy la creacion del Consejo Local de Habitat, respetar las normas y leyes vigentes, considerar
los instrumentos existentes como los planes estratégicos y de desarrollo territorial.

e A partir de las potencialidades que tienen los bienes patrimoniales al ser edificios sélidos y versati-
les, con capacidad para ser adaptados facilmente a las actuales necesidades de eficiencia energética
y que cuentan con todos los servicios urbanos e infraestructuras y con espacios verdes, seria impor-
tante contar con politicas de re-uso, rehabilitacion, refuncionalizacidn y revitalizacion de bienes
patrimoniales tanto privados como estatales.

e Terminar con la practica de construir a través de la excepcion y la discrecionalidad

Finalmente afirmamos que la preservacion de nuestro patrimonio urbano arquitecténico y am-
biental, en el marco de una ciudad planificada en forma participativa, es una necesidad apremiante vy,
ademas, posible. La clave esta en proponer soluciones que garanticen derechos para toda la comunidad,
siendo amable con el patrimonio urbano y con el paisaje natural, valorando la calidad ambiental, resol-
viendo las tensiones y conflictos que se ponen en juego en la produccion de la ciudad. Hay que cconciliar
Intereses entre:

TRADICION - MODERNIDAD
DESARROLLO URBANO - DESARROLLO SOSTENIBLE
DESARROLLO ECONOMICO — DESARROLLO HUMANO

Aqgui hemos presentado nuestra opinion como Colegio de Arquitectos. Ahora queremos compartir algunas
de las opiniones expresadas por los tres especialistas convocados a este encuentro, las cuales consideramos
relevantes. Estas opiniones nos permitiran identificar puntos en comun y obtener conclusiones para elabo-
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rar propuestas programaticas que contribuyan a la preservacion de nuestro patrimonio, en el contexto de
una ciudad planificada de manera participativa

El Arg. Eduardo Resee, pondera el debate territorial generado en este encuentro y seilala que el eje central
del mismo ha sido la relacion entre Estado y Mercado, por lo que sostiene que el planteo entre Planificacion
y Patrimonio debe incluir 2 aspectos mas que es Mercado y Politica Publica. Estos cuatro elementos son los

qgue conforman la problematica. Reducir la problematica a una cuestidn tecnocratica de la planificacion o de
los procesos de conservacion del patrimonio esconde el verdadero problema que es la tensién entre politica
publica, entre intereses colectivos e intereses privados.

Entendiendo que la politica publica tiene como principal funcidn la de garantizar los derechos colectivos, los
derechos comunitarios, comprendidos por los derechos ambientales, los econdmicos y los culturales. Por lo

que situa la discusién en esta cuadruple relacion entre Planificacidn, Patrimonio, Politica Publica y Merca-
do.

éCuales son los elementos que conforman ese debate en esa cuadruple relacién?

Los mecanismos que debiera conducir ese debate renovado, entendiendo que nadie es enemigo del merca-
do pero efectivamente hay limites que no se pueden sobrepasar. Limites que estan establecidos histérica-
mente en Argentina y en cualquier lugar del mundo. El Cddigo Civil de Dalmasio Belez Sarsfield en 1871 ya
contenia limites a la propiedad privada, plateaba que el derecho propiedad no es un derecho absoluto. No
se puede hacer cualquier cosa con ala ciudad, y ese derecho de propiedad tiene un conjunto de hipotecas
que cumplir y que contemporaneamente esa hipoteca por cumplir son los nuevos derechos incorporados
tanto en la legislacidn Argentina como en el debate internacional. La agenda 2030 no es otra cosa que un
esfuerzo muy importante por vincular politica publica con derechos, ambientales, econdmicos y culturales
no es otra cosa. Y esto es lo que se ha estado diciendo en este debate.

éComo se establecen esos limites que deben estar garantizados en las normas?

¢Cudles normas? ¢Como se explica que Mar del Plata, siendo la quinta ciudad del sistema urbano de la Ar-
gentina tenga una vacancia tan notable de politicas urbanisticas y de normas? la normativa urbanistica es
antigua y estd desactualizada, hay mecanismos como las excepciones que se han convertido en regla, la
ordenanza de patrimonio 10075 también desactualizada, tiene muchos problemas desde el punto de vista
de sus instrumentos de gestidn territorial, tiene una ausencia de debates. Todo esto no es ausencia de pla-
nificacién, hay una planificacidn que responde a determinados intereses. Se necesita construir una politica
territorial nueva, repensar las normas, unir fuerzas con todas las organizaciones para oponerse a aquellos
que no las hacen o que se oponen.
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Se esta enfrentando un conflicto donde los sectores sociales piensan diferentes y tienen distintos intereses
y en esos contrastes hay que construir una nueva politica que derivara en una nueva normay no al revés, la
norma siempre es un eslabdn resultante de la definicidn politica de lo que se quiere hacer con la ciudad, por
lo tanto la discusidn politica sobre esta ciudad es central y el patrimonio entra como un elemento clave en
esa construccion politica que necesita tener una correlacidon de fuerzas positivas, hasta ahora la correlacion
de fuerzas ha sido la quietud para convertir en obsolescencia todos los elementos que hacen a la politica
urbana territorial de este municipio, es lo que se puede entender de lo que se ha dicho en este encuentro.

El tema de los limites y de las garantias democraticas que hay que tener para establecer esos limites, es un
tema bdsico sobre todo cuando uno piensa que el principio basico del mercado inmobiliario es el principio
del mayor y mejor uso, y estd bien que sea asi porque la ldgica central del mercado inmobiliario es maximi-
zar la rentabilidad inmobiliaria y por lo tanto maximizar la renta del suelo.

Esto pone en crisis hasta donde este accionar puede atentar contra los valores, contra las virtudes de la
ciudad y sobre todo con la calidad de vida de su poblacion. No solamente se atenta contra lo cultural, sino
y patrimonial sino también sobre la equidad y la desigualdad.

Una politica urbana es enormemente importante para redistribuir la renta, no es solamente para construir
gue también es muy importante.

Es un proceso conocido la desigual distribucién de la renta y la concentracion que suele tener el mercado
inmobiliario en muy pocas manos sucede en cualquier ciudad, sin ninguna discusidén democratica, sin ningu-
na apertura al debate.

éPara qué tener esas torres en esos sitios?
éPorqué los beneficiarios son muy pocos y los perjudicados van a ser toda la ciudad,
Inclusive el propio mercado inmobiliario?

Cuando la ciudad de Mar del Plata pierda el caracter extraordinariamente rico en materia ambiental y
paisajistica, que fue la constructora de esta ciudad su calidad ambiental y paisajistica, cuando lo destru-
yan se va a quedar sin la gallina de los huevos de oro.

La Arg. Mariana Quiroga inicia su exposicién mostrando una obra de arte de la década del 90, del artista
chino Ai Weiwei, llamada “Tirando al suelo una urna de la dinastia Han”, el artista rompe un jarron milena-
rio y registra la accién fotograficamente, esa es su obra de arte.
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Quiroga sefiala que esta accién genera mucho revuelo en todo el mundo como critica provocadora, desa-
fiante y disruptiva. Es una metafora de todo lo que se estamos perdiendo, mas alla de lo econémico, esta-
mos perdiendo valores histéricos, viejos habitos, viejas culturas, viejas ideas y gran parte del patrimonio.

Mar del Plata ha generado un gran atractivo nacional e internacional y sostiene que es el valor paisajistico,
el valor ambiental y el fabuloso enclave geografico de la costa atldntica, ha traido a muchisimos visitantes
durante los ultimos 150 afios. Y que en ese atractivo se reconocen espacios urbanos de enorme calidad
material, arquitecténica y ambiental, que ha generado una ciudad que con el paso del tiempo se densifico,
crecié no solo en el espacio privado sino también en el espacio publico. Y se observa que la ciudad de Mar
del Plata no solo conquista el territorio sino también conquista su territorio natural y paisajistico.

Esto también esta en crisis, no es solamente lo que estd pasando en términos patrimoniales de lo arquitec-
tdénico, sino también de un paisaje, de un enclave de esa barranca de esa posta y de esa playa que también
hoy esta en crisis.

El vacio institucional que se viene hablando, de los cddigos, del uso del espacio publico, del valor de lo pri-
vado, también esta en la playa y en las plazas y en los parques que estadn en la discusién publica sobré que
se va hacer y como se estd utilizando esos espacios que son de todos y todas.

En la costanera se ha densificado con un montdn de bienes de diferentes estilos arquitecténicos y de dife-
rentes materiales, que ha convocado a los mds grandes arquitectos y arquitectas nacionales y del mundo.
Se ha densificado, ha crecido en altura y este nuevo perfil urbano que cambio tremendamente en los ulti-
mos afios, nos estd mostrando que hay un montén de dreas de oportunidad y que estd viviendo un mo-
mento histdrico Unico, de inversidn de desarrollo de posibilidades de crecimiento, de posibilidad de invre-
sién, que genera trabajo, hay produccion, hay mano de obra ocupada.

Pero que esto tiene que tener un plan con una mirada estratégica. Esta mirada también de desarrollo de
disefio y de proyecto, como vemos en la obra de Bonet, El Terraza Palace también fue muy criticada, fue
muy disruptiva y trajo nuevas escalas, nuevos materiales, pero también trajo nuevas reflexiones. Respecto
al territorio, respecto a la barranca, a cdmo un edificio aparece dentro de un territorio costero, con un nue-
vo programa del veraneo, y que también trajo en un momento de la historia nuevas piezas arquitectonicas
en altura a veces disruptivas también y en conflicto con la escala de la arquitectura que se venia constru-
yendo como son las torres de Bonet, pero que también trajeron una nueva reflexidn, del espacio publico, de
la galeria, del espacio habitable, mas alla del desarrollo inmobiliario qué arquitectura es la que se estd desa-
rrollando, cudles son los espacios que se estan pensando para el habitar y de qué manera, como arquitectos
y arquitectas tenemos que pensar en las necesidades de las personas, las necesidades primarias, del habitar
social. Estas arquitecturas también generaron un montén de polémicas y de criticas, pero que las tenemos
gue pensar en un determinado momento de la historia de la arquitectura. Estas arquitecturas que también
tiene sus emblemas, y que hoy la famosa torre de los 35 pisos viene a competir con el edificio Habana tan
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caracteristico pero que tiene otro enclave. Tenemos que empezar a analizar cual es el lugar y la posicion
gue empiezan a ocupar estos edificios dentro de este entorno urbano.

Un entorno urbano que claramente cambid su perfil, la Av. Colén cambié su densidad, cambio su altura,
cambid su cddigo y cambid la manera de hacer arquitectura. Pero empiezan a sobrevivir algunas piezas ar-
quitectdnicas que nos estan hablando de un pasado y de un enorme valor patrimonial. Ese pasado arquitec-
ténico nos ha generado piezas de distinta manera de hacer arquitectura pero con un tejido particular, y que
ese tejido es el que hoy esta cambiando. El problema no es solamente la arquitectura que estamos hacien-
do, sino como aparece dentro de este tejido urbano. Tampoco es una situaciéon particular de Mar del Plata,
sino que es una transformacion que han tenido muchisimas ciudades de Sudamérica.

Que vamos a ser con nuestro patrimonio?

Nuestro patrimonio son piezas de pb y uno o tres pisos, piezas que aparecen en el tejido exentas muchas
veces y que la articulacion con estas piezas de altura son disruptivas, son muy criticas y no estd preparadas
para poder convivir amablemente con estas nuevas obras de la arquitectura. Y que son obras de arquitectu-
ra que no fueron pensadas como una pieza en si misma, que las tenemos que entender, por eso las norma-
tivas internacionales hablan de areas de amortiguacién, hablan de contexto, hablan del valor del paisaje,
hablan de la calidad ambiental, las tenemos que entender que no tienen sentido solamente como pieza en
si misma sino también con su paisaje, con su entorno con sus visuales, con su escala y con el espacio urbano
gue las rodeaba para lo cual fueron pensadas que hoy estd totalmente distorsionado y que ha crecido con
otro sentido y que las toma de excusa para estas excepciones.

Piezas que aparecen en la costa pero también en la trama de la ciudad, entre medianeras, y que las arqui-
tecturas nuevas mas nobles, menos nobles, mds interesantes con mayor o menor disefio, tienen que empe-
zar a reflexionar y tienen que empezar a operar en funcién de estas piezas del pasado. Hay que repensar
como estamos operando dentro de la ciudad en estos barrios que se estdn transformando y que estan per-
diendo muchas de sus cualidades originales.

Por otro lado, también hay piezas que han sido reemplazas por nuevas piezas que tienen un montén de
puntos en comun en altura, como el hotel Hurlingan. Aca traigo la palabra re-uso como estrategia de repen-
sar la ciudad como esta ocurriendo en muchas ciudades del mundo. Cuales son las estructuras que encon-
tramos en Mar del Plata que hoy nos estan hablando de que pueden ser rehabilitadas, que pueden ser
transformadas y que pueden incorporar nuevas adecuaciones tecnoldgicas y que podriamos conservar el
pasado y por supuesto, ese pasado ampliarlo, modificarlo e incorporarle nuevas piezas también de valor.
Creo que hay un imaginario de crecimiento con un modelo aspiracional muy distinto al que quizas tenemos
algunos otros y que el copiar modelos extranjeros de ciudades en altura nos estd trayendo mds problemas
que beneficios.

También hay otro problema que no tiene que ver con los desarrollos in mobiliarios y es lo que estamos ha-
ciendo con el patrimonio de Mar del Plata. Piezas de autor realizadas por grandes arquitectos y arquitectos
argentinas argentinas y que hoy estdn en un estado de conservacidn muy grave, estan pidiendo a gritos
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procesos de restauracion inversiones tanto del estado como del privado, y que también estamos perdien-
do algunas de las piezas mas interesantes y mas representativas de nuestro paisaje marplatense, como es el
caso del cementerio, el paseo de la Perla, el aristdn, piezas que estan hace aiios en estado de abandono y
que la comunidad reclama por su restauracion y recuperacion de estas piezas que son Unicas en latinoamé-
rica, Unicas en el mundo, y que también merecen una nueva mirada respecto a la planificacién y a cuestio-
nes de inversion. Esto evidencia que no solo hay trabajo para los desarrollos inmobiliarios sino también para
la recuperacion de todas estas piezas. Piezas como la casa sobre el arroyo, obras que han sido vandalizadas
gue ha sido incendiadas que han sido devastadas que hasta que llega la politica publica con la inversidn, de
reconocimiento de valorizacidn, por su puesto a través del empuje de profesionales e intelectuales que re-
claman que este patrimonio sea valorado y refuncionalizada y que esté viva, al servicio de la comunidad,
como la casa sobre el arroyo que ha sido restaurado y ha abierto sus puertas.

También tenemos otros casos donde el estado Nacional ha invertido, como son las unidades turisticas de
Chapadmalal que son piezas de gran valor arquitecténico que se encontraban en un alto nivel de do de
abandono, de deterioro con un montdn de patologias y problematicas y que desde el Ministerio de obras
publicas se trabajé en un proyecto de refuncionalizacién, rehabilitacidn y reciclaje entendiendo cuales son
los valores de estas piezas arquitecténicas, sus materiales nobles, su logica estructural, sus problemas edili-
cios pero también sus oportunidades de cambio y de futuro. Estas obras que todavia no se han terminado,
proponia una rehabilitacidn y una adecuacién tecnolégica y estar al servicio de la comunidad como el turis-
mo social.

También en el ministerio de obras publicas se ha trabajado en la restauracidn y puesta en valor del centro
de detencidn y hoy espacio de la memoria promociéon de derechos humanos en el de punta mogotes. Este
edificio que sirvio como emblema de la ciudad y que tiene un montén de carga histdrica por ser un faro
metadlico traido desde Europa, y la casa faro que albergd uno de los hechos mas tristes de la historia de la
Argentina que fue un centro de detencién y que a través de un proyecto de restauracion y puesta en valor,
el ministerio de obras publicas restaurd no solamente el chalet, sino todo el espacio urbano que lo rodea,
con la busqueda de devolver a este sector de la ciudad, un reconocimiento y una puesta en valor de la histo-
ria y de la memoria y que hoy también estd en una situacidn de discusidn en cuestiones patrimoniales y de
uso.

Y el patrimonio no es algo que tiene que quedar detenido en el tiempo, es un lugar de oportunidad para el
turismo, para la inversidn econémica para ser ampliado, para ser refuncionalizado, para ser rehabilitados y
qgue puede absorber un montén de piezas contemporaneas y de valor y que es un lugar de oportunidad, no
deberia ser un impedimento, tiene que acompaiar este futuro de ciudad. Y que también hay un montdn de
lugares que pueden ser refuncionalizados, rehabilitados que le podemos dar una nueva vida que hoy estan
en desuso y que nos pueden permitir un montén de cuestiones para resolver la vivienda social, para resol-
ver cuestiones culturales, administrativas, educativas, en las cuales Mar del Plata viene expresando una
enorme necesidad en los Ultimos afios, y que hay una cantidad de estructuras en desuso que hoy quizds son
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un lugar de oportunidad para la inversién, para el crecimiento, para donde poner la mirada, nuevas areas,
para repensar el cddigo y también para pensar cuales son esas piezas que nos pueden dar una nueva opor-
tunidad porque tienen un montdn de cuestiones ya resueltas. Desde las universidades pensar propuestas y
concursos de ideas para el re-uso de esas piezas patrimoniales, para rehabilitarlas, ampliarlas, refuncionali-
zarlas, para pensar el patrimonio en funcién de la ciudad, y para sumar nuevos actores y nuevas reflexiones.
Por otro lado cuando hay un vacio institucional, con grandes silencios de voces pero que hay nuevos expe-
dientes que se mueven y aparecen proyectos. Silencios que estan en las instituciones pero no en las calles,
hay actores que se expresan y que estan pidiendo a gritos que se frenen las excepciones, que paremos de
destruir Mar del plata, que reflexionemos cuales son las nuevas piezas arquitectdnicas y que defendamos
nuestros patrimonios porque la inteligencia artificial nos esta diciendo que aparentemente el futuro de Mar
del Plata es esta imagen.

Y si es esta, lo vamos a tener que discutir y pensar, porque la imagen es muy critica, muy triste y creo que
no es la Mar del Plata que todos y todas queremos. Muchas gracias
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El Arg. Fredy Garay

Comienza su charla diciendo que los afios buenos se producen 3.000.000 de m2 de obra, los afios malos se
producen 1.500.000 de m2 por afio. Esto quiere decir que lo que se hace ‘por afio es entre el 1y el 3% de
los m2 que estdn ya construidos en la ciudad.

Si pensamos el tiempo que es la gestion de un alcalde se podria decir que un alcalde tiene la capacidad de
transformar fisicamente entre el 1y el 4 0 5% de lo que la ciudad ya tiene construido.

Quiere decir que en la ciudad, lo que prevalece es una enorme inercia, lo que predomina es su quietud. Es
todo lo que no se esta transformando.

En general pareceria que la ciudad se transforma. Lo que sucede es que esta dindmica de transformacion se
concentra en algunos lugares, es lo que en planeamiento llaman “dreas en transicion”. Es decir hay una
determinada concentracion de modificaciones en algunos lugares, y eso responde a determinadas condicio-
nes de contexto. Algunas condiciones son objetivas: se pavimentd una calle, hay mayor dotacién de infraes-
tructura, en caba se abre una nueva linea de subterrdneo, a lo mejor hay una aparicién de una nueva cen-
tralidad. A veces son condiciones subjetivas: un barrio que se pone de moda, los jovenes de golpe se esta-
blecen y copan un barrio, un barrio desarrolla la noche y genera expectativas.

Entonces lo que se empieza a ver es que esos m2 se concentran.

Garay sefiala que en Mar del Plata hay 682000 habitantes en 250000 hogares. Calcula que hay
354000/355000 parcelas. Esta cantidad de construccién es mas o menos el 1.5% de lo que ya existe, esti-
mando unos 90m2 por vivienda, promedio entre viviendas individuales y departamentos. Estos datos indi-
can que unos 32.000.000 de m2 deben ser la construccién de Mar del Plata.

En general las ciudades no miden eso, pero es un dato muy indicador: cuantos metros hay construido, cuan-
tas parcelas hay, cudntos son condominios, cuantas son viviendas individuales y cuanto se construye por
afo.

éPor qué son importantes estos datos?

Cuando miramos la ciudad esos lugares donde la realidad palpita son los lugares donde hay que observar
qué es lo que esta pasando. Esa dindmica de transformacién, que muchas veces supone un proceso de valo-
rizacion del suelo, tiene otros lugares donde lo que observamos es el fendmeno inverso, son lugares donde
no pasa nada, donde cae el mantenimiento, donde cae la capacidad de los vecinos por lo tanto cae la cali-
dad del espacio publico, donde la poblacién envejece, donde las casas se subdividen y se conventillizan y
hay un proceso de pérdida de valor.
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Muy a menudo en las ciudades crecen las periferias y aparecen estos procesos de deterioro de los centros
y aparece la desesperacidn de qué pasa con el patrimonio en los centros que se deterioran.

Cuando miramos los Cdédigo, la ley 8912 induce una légica profunda en los Cédigos, subyace el pensamien-
to del movimiento moderno que tenia una voluntad de construir sobre el vacio, necesitaba un vacio para
construir el mundo del futuro porque el mundo del futuro era lo bueno y el mundo del pasado era un ata-
vismo que nos atrapaba.

Por suerte, esa nocién que era necesario demoler la ciudad existente para construir la ciudad del futuro en
la década del 70 y 80 entrd en crisis y el paradigma de la construccién de la ciudad cambid, hoy hay consen-
so de pensar que la ciudad existente vale. Hay una cuestion interesante, la ciudad existente vale y, sobre
todo, predomina. Cuando se trata de cambiar la ciudad existente nadie tiene tanto poder para producir
transformaciones demasiado grandes, los edificios nuevos aparecen entre medianeras, se nos llena la ciu-
dad de medianeras y nos queda una ciudad que pierde coherencia morfolégica. Esta creciendo la ciudad
que se propone dentro de la ciudad que existia, lo que supone implicitamente ir demoliendo la ciudad
que existia.

Garay subraya que ve un error conceptual en los cédigos y es no reconocer la ciudad que existia y su pro-
pia inercia, no pensar las morfologias de cambio a partir de la ciudad que existe. Es decir como va a convi-
vir lo nuevo con lo que existe. Hasta donde lo nuevo no va a molestar a lo que existe, incluso que capaci-
dad hay de reciclar lo que existe, de readecuarlo de producirle transformaciones, pero seguir manteniendo
su fisonomia, sobre todo en los modos de vida que contienen determinados barrios, porque determinado
escenario es producto de la vida cotidiana de sus habitantes y el valor que tienen esos barrios es justamen-
te la reproduccién de esa vida cotidiana, introduciendo los cambios de estos patrones de comportamiento.

Aqui hay una cuestion importante, cuando se hace un plan lo que se analiza es como esta cambiando la
ciudad, cuales son los sectores donde esta dinamizada, y en ese punto cuales son los efectos de la trans-
formaciones. Son buenos, son malos, son buenos para quien, para qué, qué producen. En ese punto desde
una voluntad de conduccién de ese proceso, las preguntas son: ¢ Cudles son los procesos buenos y que te-
nemos que estimular? ¢ Cudles son los procesos negativos que deberiamos impedir? ¢ Cudles son las tenden-
cias que podemos reconducir? Esa voluntad de conducir la légica implicita del mercado supone un conflicto
y ahi esta el desafio para quienes gobiernan. Hasta qué punto tienen voluntad de asumir este conflicto, para
conducir hacia donde funciona la realidad. Lo que estamos viendo es que en general, hay una tendencia a
rehuir ese conflicto. Hay una ldgica implicita que es la I6gica del mercado y hay varios que la barrenan o la
optimizan, les conviene y la defienden, sobre todo la defiende de quienes quieren regular y conducir ese
comportamiento para evitar los efectos negativos que tiene ese comportamiento.
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Hacer un plan es mirar como se esta comportando la ciudad, cuales son los puntos que se destacan. Sobre
esto, sobre el tema de patrimonio hay una observacién interesante: cuando miramos la evolucion de la
ciudad, vemos que estos procesos cuando la transformacidn se concentran sobre ciertos barrios durante
ciertos periodos, sucede que muchas veces esa moda o esa tendencia se amortigua y se desplaza hacia otro
lugar. Encontramos parte de la ciudad que tiene una enorme coherencia, que son muy representativa de
determinada época de la historia de la ciudad, por eso los cineastas cuando estdn buscando locaciones y
quieren ir al afio 30, encuentran una parte de la ciudad que es muy representativa del afio 30. Esos son los
lugares que tienen esta coherencia ambiental, dentro de la cual hay casa, tipologias que responden a de-
terminado patrimonio y son los perimetros que habria que delimitar como areas de proteccion histdrica,
mads que edificios aislados, obras de autor que después quedan mezcladas dentro del sinsentido.

La ciudad tiene que tener una memoria de cdmo fue la formacién de la ciudad, eso supone que no es el
centro histdrico o la costanera, el Unico lugar donde hay patrimonio. Hay partes de la ciudad que hay patri-
monio de determinadas cosas, de casa solemnes o sea casas de los ricos pero también casas de las clases
medias, casas de los inmigrantes, de la vivienda popular, de lo que es la vivienda publica. Estoy perimetros
son una parte importante de un plan de las areas que hay que proteger.

La siguiente pregunta es que a lo mejor hay otras areas que no hay que proteger, écOmo es la dindmica de
transformacion? ¢Cémo la aceptamos, como la conducimos?

En esto hay dos procesos:

Unos es la intervencion sobre el vacio, sobre todo en la expansion en la periferia, donde se busca el vacio
para hacer barrios nuevos, los inversores tienen mas interés en construir en el vacio que comprometerse en
areas que ya estdn urbanizadas, o sea hacer intervenciones lote a lote.

También en las dreas densas y en las dreas donde el tejido ya esta consolidado, hay una busqueda de vacios
de suelos vacantes. Esto puede ser grandes parcelas que quedaron atrapadas como suelo vacante, o de
areas que han entrado en desuso, viejas fabricas, equipamientos publicos, viejos ferrocarriles, viejas esta-
ciones portuarias. Aparecen estas piezas urbanas. Entre estas piezas grandes aparecen mansiones con gran-
des jardines que se presentan como parcelas grandes, y en alguna medida para el inversor, como vacios, en
muy buenas localizaciones, sobre todo frente a grandes perspectivas, frente a grandes paisajes.

Hoy cuando vemos como se transforma la ciudad, mirar los suelos vacantes es un tema importante, y es

donde hay reservas importantes para observar, es donde los inversores arman areas de nueva centralidad
o transforman un frente costero.
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Pero también es la transformacién que se produce parcela por parcela, y cémo es ese mundo del compor-
tamiento de la industria de la construccion.

Sobre eso separaria 2 cuestiones:

Una es que en los ultimos afios hemos vistos que el sector de la construccidn se ha ido desplazando de las
empresas constructoras hacia el capital financiero, hay mesas de dinero que hoy se convierten en desarro-
lladores, juntan inversores alrededor de un emprendimiento, lo que posibilita realizar obras de mayor
tamafio que las que podia hacer una empresa constructora.

En CABA las inversiones “normales” que eran de 3000m2 pasaron a obras de 10000m2, que representa a la
construccion de una torre de oficinas, y en los Gltimos afios pasaron a ser de 20000/30000m2, es el tamafio
de un shopping o un conjunto que genera una nueva centralidad, o un centro de oficinas.

Esto ya no lo hace una empresa constructora sino un grupo financiero que es el que arma esa operacion,
subcontrata una empresa constructora y la aprieta, porque tiene una economia de escala donde los tiem-
pos importan y los detalles constructivos le permiten desarrollar un proceso Fordista en la construccion.

Aqui también se produce un distanciamiento entre estas empresas con una ldgica de renta financiero y
otras empresas constructoras que siguen funcionando como Pymes, como empresas manufactureras, como
intervenciones de pequeiia escala. Son las que hacen el grueso de la ciudad. Recomienda ver las cifras del
CEPAU. A pesar de que el proceso de concentracién es muy grande y vistoso, lo que se sigue construyendo
entre 1000 y 3000m2, es el grueso de la construcciéon en la ciudad. Hay pocas intervenciones de muchos m2
gue marcan la pauta, pero hay muchas intervenciones de pequefio tamafo que definen la estructura del
sector.

Y de esto podriamos decir que si la construccidn sobre cero define la inversidén de punta, de los productos
de ultima generacién, se puede comparar con la industria automotriz y aparece en la ciudad un sector muy
importante que podriamos decir el mercado del usado, que es todo lo que se produce en la ciudad existen-
te, como las ampliaciones, remodelaciones, subdivisiones de antiguas casas, agregados de un piso, moder-
nizaciones. Estas obras constituyen una parte muy importante del sector y es la mayoria del trabajo de la
construccion que realizan los arquitectos.

El Codigo tiene que entender esta diversidad, tiene que identificar donde sucede y su estrategia como las
herramientas que implemente, tienen que adaptarse a esta dindmica.

El Arq Garay reflexiona sobre que en MdP habria un cddigo antiguo al que le han ido emparchando proce-

dimientos que hacen agua. Subraya que la légica profunda del cédigo sigue siendo una ldgica que premia el
englobamiento de parcela, premia los edificios de perimetro libre, premia los edificios de planta baja libre,
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tiene toda la matriz del movimiento moderno que aspira a construir una ciudad que tenga una torre en
cada manzana.

Seiiala que hay ahi una cuestion para analizar.

Propone hacer un despiece de la ciudad, ver las dinamicas de la ciudad, para comenzar a formular un cé-
digo por partes por piezas urbanas. No pensar a partir de un producto en abstracto como por ejemplo pen-
so el ultimo cddigo de Caba, un formato de manzana tedrica conceptual y que luego se aplica como un sello
en cada manzana. Hay que analizar barrio por barrio en procesos participativos, cudl es la intensidad, cual
es la densidad aceptable, cudl es la morfologia, que combina de manera adecuada lo que existe, lo que
esta construido lo que tienen sentido patrimonial con lo nuevo con lo que se puede interactuar.

Seiala que hay ideas que se deben desarmar: la idea que el convenio urbanistico para proteger el patri-
monio si se rehabilita la casa patrimonial, permite como contraparte construir m2 en la misma parcela
(superando indicadores del distrito) y el edificio patrimonial se convierte en lugares de uso comuny de en-
tretenimiento de las torres, estamos haciendo trampa porque ni se estd protegiendo el edificio patrimonial
si se esta favoreciendo al ambiente de la ciudad. También cuestiona la idea de trasladar la constructividad
hacia otra parcela, la pregunta es con qué valores, en qué lugares, porqué si en un lugar no se puede cons-
truir en otros si.

El dltimo punto sobre el que desea hablar es el tema de las excepciones.

Se cree que la excepcidn es una ordenanza que se cambia con otra ordenanza. Segun la LOM, un cambio de
ordenanza es una reconsideracion de la ordenanza y no la cambia otra ordenanza. Supone una mayoria
especial de 2/3.

El CCC tiene un capitulo dedicado a “restricciones al dominio”, es decir respeta la propiedad, pero entiende
que la propiedad tiene que ser resguardada por una serie de compromisos sociales. Los compromisos socia-
les respecto a las leyes, tienen tres principios:

e larazonabilidad de la norma, es decir la ciudad le puede poner restricciones a la propiedad de una
persona porque esas restricciones son razonables y se deben demostrar. Por esto los codigos tienen
documentos que lo fundamentan que es el plan. El plan explica porqué ese cddigo es razonable.

e La publicidad de la norma. El cédigo no puede ser un documento que se va cambiando ordenanza
por ordenanza y hay una oficina municipal donde un empleado guarda en una cajonera la sumatoria
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de todas las modificaciones. El cddigo tiene que estar publicado y cuando se lo produce tiene que
ser a través de un proceso participativo que garantice esa publicidad de las decisiones.

e Llaigualdad de laley. No se puede definir un cddigo parcela por parcela, como no se puede definir
una ley persona por persona. Se tiene que definir una ley y las restricciones tienen que ser para un
determinado distrito, para un determinado sector. Esto vale tanto para la proteccién del patrimonio
qgue define un perimetro, cataloga y define distintos niveles de proteccion como para el FOS, FOTy
las normas de tejido. Dentro de un distrito las restricciones tienen que ser comunes, si se produce
una excepcion, se esta haciendo una norma dirigida a una parcela y a una persona. Esto cuestiona a
la ley, cualquier persona que hace una presentacion judicial por igualdad de la ley obligaria al juez a
permitirle al que presenta su reclamo que tenga el mismo cddigo que el que obtuvo una excepcion
El camino de las excepciones no es un inventario de lo que serian los criterios de interpretacion que
habria que incorporarle al cddigo. Esto supone una falta de transparencia.

Para cerrar el Arg. Garay propone

e No seguir pensando parches.

e Hay que producir un plan con la discusion de la sociedad sobre cémo piensa evolucionar y coémo
piensa proteger su paisaje y su patrimonio.

e Habria que reformular los criterios del cddigo, y habria que desarrollar herramientas, mecanis-
mos, procedimientos, que sean adecuados para implementar esa estrategia.

e Este debate deberia mirar no solo lo que podian ser los sintomas de determinada problematica
sino tratar de poner en discusién el fondo de la problematica.

e En este sentido la re discusion de la ley 8912, que es la matriz de todos los cédigos, puede deri-
var en empezar a discutir estas cuestiones.

Para concluir, les recomendamos ver la grabacién completa del Encuentro. En ella podrdn escuchar las ex-
posiciones de los tres expertos y de los profesionales locales invitados, quienes hicieron valiosos aportes
sobre esta problematica. La alta participacidn, tanto presencial como por streaming, refleja la importancia e
interés del tema.

Les dejamos el enlace. https://youtu.be/VIo6s yG5I0?si=Is6KET1pxMiyyeKK
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