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DE LA ESTACION

El barrio Don Bosco, fragmento del Antiguo
Barrio de la Estacion, es el primer barrio
obrero de la ciudad de Mar del Plata. Surgié a
partir de la construccion de la Estacion de
Trenes (1885). Es un barrio de origen inmi-
grante y multiétnico que, hasta la fecha, no ha
sido reconocido como fundacional. La situa-
cién del barrio y su calle principal, San Juan,

ra generar la instalacion de una nueva
Estacion Intermodal. Los estudios apuntan a
la identificacion de la dindmica inmobiliaria
del drea 'y como la renovacion del barrio
podria afectar el patrimonio barrial, sobre el
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ESTUDIOS TENDIENTES AL RESCATE
Y VALORACION DEL ANTIGUO BARRIO

Tending studies to the rescue and valuation of
the Former Neighborhood of the Station

Don Bosco neighborhood, fragment of the
Former Neighborhood of the Station, is the
first labour neighborhood of Mar del Plata city.
It arose from the construction of the Train
Station (1885). It is an immigrant and
multiethnic neighborhood that up to date, has
not been recognized as such. The situation of
the neighborhood and its main street, San
Juan, is threatened by the effects that could
generate the installation of the new Intermodal
Station. The studies point to the identification
of the real-estate dynamics and how the reno-
vation of the neighborhood could affect the
district patrimony, which there has not been

a management to preserve it.
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1. Se comienza a construir en
1885 y el primer tren arri-
ba en septiembre de 1886.

2. Por la que circulaba el

tranvia, canaliz6 la mayo-
ria de los movimientos y tuvo
un desarrollo creciente, atrajo
también algunas funciones
barriales.
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Para lograr la afirmacion de nuestra identi-
dad cultural, la primera barrera a vencer
SON NUestros propios prejuicios.

Es necesario reconocernos aun en los compo-
nentes mds modestos de nuestra bistoria y
valorarlos desde nuestra propia realidad.
Lejos de pretender imponer una identidad
ideal, es necesario asumirnos mitltiples y
heterogéneos rescatando las raices mds pro-
fundas de nuestra pertenencia.

(Lolich 1995)

Introduccion

El barrio Don Bosco, fragmento del Antiguo
Barrio de la Estacion, es el primer barrio
obrero de la ciudad de Mar del Plata. Surgié
a partir de la construccién de la Estacion de
Trenes en el afio 1885. Su evolucién y desa-
rrollo estuvo intimamente ligado al del tren
como medio de transporte y equipamiento
originante del barrio.

Cuenta con un rico patrimonio modesto no
institucionalizado, el cual se ve amenazado
por las consecuencias de la futura instalacién
—en el actual predio del ferrocarril— de la
Estacién Ferroautomotor de Mar del Plata.
El drea es vulnerable, en su aspecto fisico,
por su antiguo parque edilicio, y obsoleta,
desde lo econémico, por su nivel de uso del
suelo, frente a la posibilidad de renovacién
que acarrea la instalacién de tal equipamien-
to, lo cual constituye una amenaza para el
parque edilicio envejecido de la zona que
pudiera perderse, pero también una posibili-
dad para la rehabilitacién de edificios anti-
guos y su readaptacion a otras funciones
ademds de vivienda.

Los estudios apuntan al reconocimiento del
patrimonio simbdlico barrial a través de la
gestién cultural del barrio para su conserva-
cién, y a la identificacién de las zonas con
mayor dindmica inmobiliaria dentro del drea
del barrio Don Bosco y de San Juan —su
centro comercial—, siendo que las zonas con
menor dindmica inmobiliaria son las que tie-
nen mayor posibilidad de conservarse.

A tales efectos, se han efectuado estudios
especificos que orientan la investigacién a
los fines expuestos. Una parte de éstos son
desarrollados en este articulo.

22

Breve resena historica del barrio

El Barrio de la Estacion es uno de los mas
antiguos de la ciudad de Mar del Plata, por la
fecha de origen de los asentamientos, la tem-
prana organizacion, el sentido de pertenencia
de los vecinos y de disyuncién que manifies-
ta con el casco histérico y sus habitantes.
Surgié a partir de la construccién de la
Estacion del Ferrocarril,! sobre la avenida
Luro,? que conectaba a la ciudad con la
region. Originalmente estuvo destinada al
transporte de pasajeros y carga. Se implant
sobre el borde amanzanado donde comenza-
ba la zona de quintas en un drea de ocupa-
cién preexistente (en la zona norte) vincula-
da a actividades de transporte. En torno a
ella se fueron concentrando industrias, servi-
cios y viviendas. Su localizacién y la inte-
rrupcién de la trama urbana que provocaron
las manzanas del ferrocarril generaron una
situacién especial sobre la calle San Juan
(antiguamente denominada “Patagones”) ya
que concentr6 los flujos y aglutiné servicios.
Fue conocida como la calle de los prostibu-
los y manifiestamente estigmatizada. Toda
esta impronta signarfa al barrio por mucho
tiempo.

Fue un barrio obrero, de inmigrantes y mul-
tiétnico, segtin lo testimonian las familias
fundadoras y la literatura existente.
Respondié espontdneamente a un patrén
mixto de asentamiento, ya que en el drea
convivia lo residencial con actividades de
todo tipo.

En 1911, se inaugura la Estacién Sud més
préxima a la zona turistica y, en 1913, el
ramal al Puerto y la Estacién de Cargas;
ambos impactarian sobre la zona de la pri-
mitiva estacién. El barrio se adapt6 a la pér-
dida de funciones correspondientes a las de
la Estacién, conservando las actividades mas
consolidadas e incorporando otras, vincula-
das a las nuevas demandas generadas por el
crecimiento y la expansién de la ciudad. El
Antiguno Barrio de la Estacion se fue frag-
mentando dando surgimiento a los barrios
Don Bosco, Estacién Norte y Pompeya,
ubicados a ambos lados de la estacién.

La accién de los salesianos de la obra de
Don Bosco contribuyé notablemente a la
consolidacién del barrio. En 1928 se instala



la parroquia en el barrio, se construye la pri-
mera iglesia de madera y posteriormente la
escuela y la iglesia de material.’

La calle San Juan comenz6 a nuclear servicios
de todo tipo. En 1935 es pavimentada y en
ese afio se consolida comercialmente. Era uti-
lizada por los vecinos del barrio y por mucha
poblacién rural préxima a Mar del Plata.

La construccién de la ruta 2 en el afio 1938 y
el protagonismo que le cupo al automévil
generaron condiciones muy favorables para
la ciudad. Teniendo en cuenta que el surgi-
miento del barrio y su evolucién estuvieron
ligados al del tren, el Barrio de la Estacién y
la avenida Luro reflejaron parcialmente las
cambiantes etapas por las que ha atravesado
el ferrocarril. La progresiva decadencia de
éste ha impactado negativamente en dicha
avenida perdiendo el esplendor que tuviera
en los afios cincuenta. En esa misma década,
la ciudad burguesa se transformé en ciudad
de masas* como consecuencia de las politicas
sociales de la época, dando lugar a nuevos
actores representados por los sectores popu-
lares, el turismo masivo y el paraestatal.
Posteriormente, el crecimiento de éste y la
expansién de la ciudad han modificado la
ubicacién relativa del Barrio de la Estacién.
De su original emplazamiento suburbano ha
pasado a ser pericentral.

Entre los factores que promovieron el desa-
rrollo de la ciudad deben citarse las politicas
vinculadas al turismo del conservadorismo
nacional materializadas en la construccién
de los grandes equipamientos turisticos
como el Casino, el Gran Hotel Provincial y
Playa Grande. El desarrollo de una incipien-
te industria nacional, la conformacién de
una burguesia y de sectores populares que se
sintieron atraidos por Mar del Plata, la poli-
tica del estado de bienestar social instalada
en las décadas posteriores, incluidas las poli-
ticas de turismo social y de la vivienda,
impulsaron a través del sistema de
Propiedad Horizontal (1948), un desarrollo
de la actividad inmobiliaria en el pais, y en
particular en esta ciudad.

Un conjunto de medidas socioeconémicas:
vacaciones pagas, aguinaldo, una alta distri-
bucién del ingreso y una incipiente infla-
cién, favorecieron la construccién de la
vivienda secundaria, la que se multiplicé en

Mar del Plata destindndola a veraneo y renta.
Esta situacién fue aprovechada por la espe-
culacién inmobiliaria, generandose la renova-
cién del casco central. El crecimiento en ver-
tical trajo aparejado la renovacién del 4rea
central y un desarrollo de las industrias
turistica, textil e indumentaria.

Estos hechos correspondientes a la década
del cincuenta le permitieron a Mar del Plata
transformarse en un icono del turismo social
y también de las nuevas formas y estilos de
vida. Este fenémeno se manifest6 en la apari-
ci6én de zonas comerciales especializadas en
la recreacién y el consumo, dando origen a
calles emblemaiticas.® En esta década, el
barrio toma su toponimia y, a partir de
entonces, se llamaria Don Bosco.

En los afios setenta, la ciudad cambié su
jerarquia debido a la presencia de institucio-
nes de nivel regional y nacional, tales como
Tribunales, el Obispado, la Zona Sanitaria
viil, la Universidad Nacional, entre otras.
Ademis, cambié de rango debido al incre-
mento en la cantidad de habitantes y a la
nueva infraestructura. San Juan se consolidé
como centro barrial y compitié favorable-
mente con el tramo de Luro frente a la esta-
cién y otras calles comerciales.

Las politicas neoliberales siguientes y sus
consecuencias sobre la estructura social y la
composicién del turismo derivaron en la
aparicién de centralidades vinculadas a los
nuevos sectores promovidos, dando surgi-
miento a centros comerciales elitizados como
Alem en la década del ochenta, Gliemes y
equipamientos como el shopping Los
Gallegos y el Paseo Diagonal a fines de los
noventa. Estos dos dltimos constituyeron un
polo intraurbano que modificé el drea cen-
tral, reestructurandola no solo a lo largo de
la peatonal, como lo era hasta el momento,
sino en torno a dichos equipamientos.

En esta época, la centralidad incorpora luga-
res que se diferencian no ya por la especiali-
zacién de la oferta sino ademds por una
estrategia de segmentacién del mercado basa-
da en la selectividad del consumidor, diri-
giendo la oferta a turistas y marplatenses de
alta renta.

Acompaifiando todo este proceso, la ciudad
crecid y se expandid y algunos antiguos
barrios se consolidaron y dieron origen a
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3. Enel afio 1939, la calle
Chubut toma el nombre
de “Don Bosco™.

4. “Oligarquia pampeana”,

“ciudad burguesa” y “ciu-
dad de masas” son términos
que se han generalizado para
definir la composicién social
del turismo de la época.

5. Constitucién como “La

Avenida del Ruido” y Juan
B. Justo como “La Avenida
del Puléver”.



Figura 1
Plano de la ciudad de Mar
del Plata del afio 1935.
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subcentralidades. La ciudad se transformé
en una ciudad multicéntrica. El antiguo cen-
tro ha dispersado algunas de sus funciones y,
junto a sus barrios centrales, estd sufriendo
un proceso de tercerizacién; como el de la
zona de plaza Mitre o Hipdlito Irigoyen,
donde han surgido nuevas aglomeraciones
de servicios especializados en la recreacién y
el encuentro social, acordes con la aptitud
del medio y nuevas modalidades culturales
(De Schant y Tomljenovic 2007).

El nodo Luro-San Juan

El equipamiento de la Estacién y el nodo
conformado por la interseccién del eje fun-
dacional —avenida Luro— y el eje comer-
cial —calle San Juan— tienen, en el proceso
de consolidacién urbana del 4rea, un alto
protagonismo. En el plano catastral del afio
1935 (Figura 1), se observa que la consolida-
cién del drea comienza a producirse mayor-
mente a lo largo de ambos ejes. Cabe aclarar

que el crecimiento de la zona que va desde el
drea central hacia la calle San Juan, se repro-
dujo por simple expansién de las actividades
del centro. Por otra parte, la plaza Rocha fue
un lugar tipico de Mar del Plata que promo-
vi6 el crecimiento de la zona en cuestién.

El poligono que constituye este fragmento
tiene un dngulo inverso de menor consolida-
cién, hacia las avenidas Colén y Jara, debido
a que no atravesé el mismo proceso y ritmo
que el nodo Luro-San Juan.

Esta 16gica del espacio genera dos cuestio-
nes: un dngulo mds renovado que es el de
Luro-San Juan, con las edificaciones de
mayor valor histérico, y uno que preserva el
caricter barrial y vecinal, que es el dngulo de
las avenidas Colén y Jara.

Estos ejes viarios principales influyen en las
manzanas lindantes o transversales, lo que se
verifica a través de la dinimica inmobiliaria,
de usos, la valorizacién y revalorizacién del
suelo y en la pérdida residencial en funcién
de otros usos.
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Caracterizacion del barrio ante la
posibilidad de renovacion

La zona de la Estacion (Figura 2) no ha resul-
tado atractiva frente a otras ofertas de la ciu-
dad, pues se trata de una drea residencial per-
manente con un parque edilicio envejecido,
cuya historia y rico capital no estdn lo sufi-
cientemente instalados en el imaginario del
marplatense como para poder iniciar acciones
de proteccién frente a la posible renovacién
indiscriminada que acarrearia el futuro equi-
pamiento.

Es un barrio de gente de trabajo, de clase
media con escaso poder adquisitivo y res-
ponde a las condiciones de vida actuales de
esos segmentos. Presenta una importante
cohesién social con la conservacién de cier-
tos habitos barriales. La zona tiene una piri-
mide poblacional envejecida con alta pro-
porcién de adultos mayores y hogares uni-
personales. En los tltimos afios ha perdido
poblacién y vivienda.®

La dindmica del drea se centra en su espacio
comercial y de servicios ubicados sobre la

calle San Juan (Figuras 3 y 4). Los comercios
que allf se instalan no son solo comercios dia-
rios, sino servicios tales como indumentaria,
bazar, perfumeria, entre otros, que marcan el
grado de centralidad que tiene la calle, ya que
no solo abastece a los vecinos del lugar, sino a
gente de otros barrios de la ciudad.

San Juan se transformé en un paseo de com-
pras competitivo, atractivo e inclusivo en lo
social para un publico heterogéneo, mientras
que la avenida Luro (via de acceso a la
regién con funciones dadas por esa caracte-
ristica) (Figura 5) pasa a ser de servicios
generales, la avenida Colén (Figura 6) ofrece
servicios especializados para el automotor y
el hogar y la avenida Jara’ abastece servicios
generales para la ciudad.

San Juan es una calle comercial de servicios y
se convirtié en uno de los principales distritos
centrales de Mar del Plata, aunque sigue sien-
do utilizada por sus vecinos para las compras
diarias (centro barrial) (Figuras 7 y 8).

La conformacién de su mix de actividades y
su mercado se extiende més alld de su entorno
residencial, atrayendo a usuarios tanto del
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Figura 2

Plano de la ciudad de Mar del
Plata con la identificacién del
Antiguo Barrio de la Estacion.

6. Segtin estudios de

comparacién de los tres
dltimos censos. Fuente:
Equipo Recursos Urbanos,
grupo de investigacion inter-
disciplinario constituido en el
afio 1998, dirigido por el
arquitecto Héctor De Schant.
Pertenece al Centro de
Estudios de Tecnologfa y
Vivienda de la Facultad de
Arquitectura, Urbanismo y
Disefio de la Universidad
Nacional de Mar del Plata
(unNmdp).

7. Hacia el nodo de Colén
y Jara se localiza la comu-
nidad gitana.




Figura 3
Fotografia de la calle San
Juan a escala peatonal.

Figura 4
Fotografia panoramica de la
calle San Juan.

Figura 5
Vista del nodo San Juan-Luro.

Figura 6
Vista del nodo San Juan-
Colén.

Figura 7

Estacion Norte de trenes
declarada patrimonio municipal.
Fuente: archivo de la autora.

Figura 8

Vista del barrio con la fuerte
presencia de la aguja de la
iglesia Don Bosco.

Figura 9

Vivienda en venta tipica

de la zona.

Fuente: archivo de la autora.

Figura 10

Futura Estacién intermodal de
pasajeros. Hito del barrio.
Imagen resultante si no se
preserva el tejido perimetral de
la Estacion para conservar el
caracter histérico del barrio.
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centro como de barrios alejados; amalgama
adecuadamente comercios tradicionales pro-
pios del lugar y firmas pertenecientes a cade-
nas locales y franquicias.®

Con alto valor del suelo comercial y una
clientela con alta fidelidad, su mayor fortaleza
radica en la diversidad de la oferta comercial,
los precios, la atencién al publico y la accesi-
bilidad.” Sin embargo, no cuenta con suficien-
tes servicios gastronémicos, lugares para el
consumo del ocio y para la sociabilizacién, lo
que afecta la vitalidad de la calle fuera de los
dias y horarios comerciales.

La potencialidad del drea estd dada por su
ubicacion respecto a la estructura urbana ya
que estd proxima al macrocentro, en su
cardcter fundacional —porque constituye
uno de los primeros barrios obreros de Mar
del Plata— y en su herencia arquitecténica.
El hecho de que no se haya comenzado a
construir la nueva estacién permitid, hasta el
momento, la conservacién del parque y del
capital cultural, debido a que la suerte del
barrio siempre estuvo sujeta a la construc-
cién o no de la Estacién (Figuras 9y 10 ).

Enunciacion de los estudios
realizados

Los estudios efectuados estuvieron orienta-
dos a los fines de los proyectos de investiga-
cién (denominados “Efectos de la futura
Estacion Ferroautomotor en el barrio Don
Bosco y la calle San Juan, 2007-2009” y
“Estudio de un distrito comercial de la ciu-
dad de Mar del Plata. Calle San Juan, carac-
terizacién y tendencia, 2004-2006”, Facultad
de Arquitectura, Urbanismo y Disefio de la
Universidad Nacional de Mar del Plata) al
cual se vinculan.

A partir de una de las hip6tesis del proyecto
que plantea que el barrio Don Bosco ha ido
absorbiendo funciones centrales que
encuentran una mejor localizacién aqui por
su proximidad al macrocentro y que la calle
San Juan se transformé en un distrito cen-
tral, se estudié la dindmica inmobiliaria del
area y las habilitaciones comerciales para
observar cémo esta tendencia se refleja en el
valor de los inmuebles.

Se registraron las actividades inmobiliarias a

través de encuestas, entrevistas y por medio
de la observacién directa. Se estudié la ten-
dencia, la variacién del valor del suelo y la
dindmica inmobiliaria que estaba inmersa
en la zona, pudiendo observar la fuerte
valorizacién de la calle San Juan por su
auge comercial.

El estudio histérico se orienté en funcién de
que es un barrio antiguo que demuestra sig-
nos de obsolescencia fisica, funcional, eco-
némica y simbélica. Lo antiguo podria asi-
milarse a la obsolescencia fisica, pero
adquiere en muchos de estos casos valor
simbdlico, por lo que la aplicacién del con-
cepto de “obsolescencia” en forma generali-
zada es improcedente.

El valor simbélico es un valor agregado que
tiene influencia sobre el valor inmobiliario.
Segtin este principio, hay elementos que
pasan a constituir un capital cultural tangi-
ble que se incrementa cuando su densidad
simbdlica es mayor. A tal fin se selecciond
del parque edilicio aquellos edificios con
cierta antigliedad, pudiendo reconocer cui-
les serfan los mds vulnerables frente a una
accién renovadora. Se elaboré un plano de
antigliedad de construccidn en el lote, regis-
trando también los lotes disponibles, las
obras en construccién y en venta. A partir
de ello se identificé el parque fundacional,
se volcé la informacion en planillas sintesis
(segin ubicacidn, datos catastrales, tipo,
uso, superficie del lote y cubierta, estado y
valor econémico estimado al 2007) y se
entrevistd a cada propietario y/o responsa-
ble del inmueble.

Se elaboraron estudios para conocer cuil ha
sido la 16gica de construccién y reproduc-
cién del espacio, de la que se destaca la
importancia del nodo Luro-San Juan.

Desarrollo de los estudios

Se han efectuado dos relevamientos, uno en
junio-julio de 2006 y otro en septiembre-
octubre de 2007, de aquellos inmuebles y
lotes que poseen en sus frentes carteles de
venta o alquiler, con el fin de observar la
dindmica y evolucidn de la zona en el trans-
curso de un afio (luego de los anuncios de la
construccién de la Estacién Ferroautomotor).
La zona en cuestién estd delimitada por la
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8. En el afio 1930 se instala la

sucursal de la Tienda Los
Gallegos y en el 2007 se
moderniza adoptando forma-
to similar al de un centro
comercial.

9. Segun encuestas efectuadas
por el Equipo Recursos
Urbanos a 50 vecinos del drea
comprendida entre las aveni-
das Colén, Luro, J. H. Jara y

la calle Dorrego en enero de
2004. Procesamiento arquitec-
ta Jewkes.



Figura 12

Gréfico que representa la
evolucion de las habilita-
ciones en el periodo 2000-
2007 para el segmento San

Juan entre Alberti y Libertad.
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avenida Jara, Col6n, Luro y la calle Olazibal.
De la comparacién de ambos relevamientos,
surge que la mayor cantidad de propiedades
en venta o alquiler estin concentradas hacia el
eje que constituye la avenida Luro y la calle
San Juan.

En el transcurso del 2006 al 2007 continda en
venta un inmueble ubicado en la esquina de
Chaco y San Martin (vereda par), otro en la
esquina de Pampa y San Martin (vereda par),
otro sobre la avenida Luro entre Italia y
Neuquén, y una propiedad en alquiler en la
avenida Luro entre Francia y avenida Jara.
Ademas, se advierte una obra nueva sobre la
calle San Juan entre Moreno y Belgrano. Solo
seis propiedades no contintan estando en
venta o alquiler.

Esto puede obedecer a diferentes causas.
Puede ser que efectivamente se hayan vendi-
do o alquilado o puede ser que solo se haya
retirado el cartel y contintie estando a la
venta. Se percibe que la dindmica en cuanto a
las transacciones, demoliciones, obras nuevas,
remodelaciones o ampliaciones no se vio apa-
rentemente afectada por los anuncios de la
nueva Estacién sino que corresponde a la
propia del drea que en lo comercial se mues-
tra en ascenso.

A través del procesamiento de la base de
datos de las habilitaciones comerciales de la
ciudad de Mar del Plata, se obtuvo informa-

cién que refleja la dindmica comercial de la
zona. Se trabaj6 con el segmento San Juan
entre la calle Alberti y la avenida Libertad,
por ser éstas dos vias que determinan los
limites del sector en estudio; este tltimo com-
prendido por la calle San Juan entre avenida
Luro y avenida Colén.

Los datos obtenidos para el periodo 2000-
2007 reflejan una tendencia positiva y una
evolucién favorable para el segmento San
Juan-Alberti-Libertad (Figura 12), no obs-
tante cabe destacar que el primer semestre
del afio 2000 registra la menor cantidad de
habilitaciones, produciéndose un alza signi-
ficativa en el mismo semestre del afio 2001.
Por otra parte, la crisis producida a nivel
nacional en el afio 2001 tuvo sus repercusio-
nes en los centros comerciales de la ciudad,
por ser éstos zonas sensibles a factores exter-
nos. Se percibe, tal como indica el grafico
(Figura 12), un periodo de declive que
comienza luego del primer semestre del 2001
hasta el primer semestre del 2002. En los
semestres posteriores (segundo del 2002 al
primero del 2007) las fluctuaciones son
minimas y, en general, la cantidad media de
habilitaciones es superior a la registrada con
anterioridad al periodo.

A modo de sintesis, puede afirmarse que la
tendencia para el segmento es positiva.
Asimismo se presenta como una constante

Evolucion de habilitaciones 2000-2007
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que la mayor cantidad de habilitaciones se
produzca en los segundos semestres de cada
aflo, con excepcidn del 2001 (por motivos
expuestos). Esto se puede atribuir al cardcter
turistico de la ciudad, el cual genera —prin-
cipalmente en la temporada estival— mayor
demanda de comercios y servicios.

Para obtener una visién mds general se recu-
rri6 al procesamiento de diferentes bases de
datos como el de Pimas Ordenador
Inmobiliario® (octubre de 2005), la cual pro-
vee de los valores de venta de los inmuebles
de Mar del Plata. A tal fin se ha trabajado
sobre las zonas mis relevantes de la ciudad,
pudiendo concluir en el valor promedio de
venta de los inmuebles para poder ser com-
parados entre si.

El estudio demuestra que tanto para las
viviendas de tres y cuatro ambientes (107m? y
183m’ promedio respectivamente) la zona
Don Bosco es una de las que registra menor
valor promedio de venta respecto a las restan-

10. Es una red de més de 60
inmobiliarias de la ciudad
de Mar del Plata que concen-
tra la oferta y demanda de
bienes en venta o alquiler. A
través de su pagina web
www.pimas.com.ar se puede
acceder a dicha informacién.
En este caso, se han bajado
una serie de datos que fueron
procesados de acuerdo a las
diferentes categorias de anali-
sis. En esta publicacién se
exponen algunos resultados.

tes. Respecto a las viviendas de tres ambientes
(Figura 13), particulariza los valores prome-
dio concluyendo en que el mayor valor lo
registran las zonas de La Perla, plaza Colén y
Chauvin, con un valor de 600 a 700 u$s/m’,
luego en orden decreciente le siguen:

> Macrocentro, Parque Luro, Playa Grande
y plaza Mitre con valores de 500 a 600
u$s/m?,

> Don Bosco, Constitucién, Pompeya y
San Juan con valores de 400 a 500 u$s/m?,

> Puerto de 200 a 300 u$s/m?2.

Con respecto a las viviendas de cuatro
ambientes (Figura 14), la zona que registra el
mayor valor de venta es plaza Mitre con 700

u$s/m?, luego le sigue: Figura 13
Plano de la ciudad de Mar del
Plata donde se visualizan las
zonas estudiadas y los valo-
res de venta promedio para

las viviendas de 3 ambientes.

> Chauvin, de 600 a 700 u$s/m’,
> Parque Luro, Playa Grande, Centro y La
Perla, de 500 a 600 u$s/m?,

L2
I
S
3
25}
5
N
<

Chauvin
T

Av. Cansmumén

Av, Jara J N.
[San Juan Don Bosco Av. Tejedor f
496 i 7
438
Pompeya Parque Luro
93

Constitucién
5 469 508 499

Macrocentro

Av. Lurg

La Perla

Plaza Mitre

Plaza Colén

de 200 de 400 de 500 de 600
a 300 a 500 a 600 a 700
U$s/m? U$s/m? U$s/m? U$s/m?

Plano de valor de venta de viviendas
de 3 ambientes

* Valor promedio expresado en U$s/m?
Base de datos: Pimas Ordenador Inmobiliario
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Don Bosco

361

aa}
Z
3 468 e '
Macrocentro | <
/ Chauvin .
K‘ Plaza Mitre
560 53
- ‘ Centro
g [~
<
Plaza Colon

Av. Colgn

Av. Constitycig,,

AV Jara 5

Av. Tejedor [

Parque Luro
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495

Pompeya
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7

de 300 de400 deb500 de600 de 700
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u$s/m?  U$s/m?  U$s/m?  U$s/m?  Us/m?

Plano de valor de venta de viviendas
de 4 ambientes

* Valor promedio expresado en U$s/m?
Base de datos: Pimas Ordenador Inmobiliario

Figura 14

Plano de la ciudad de Mar del
Plata donde se visualizan las
zonas estudiadas y los valores
de venta promedio para las
viviendas de cuatro ambientes.

AREA 15

> Constitucién, Macrocentro y Pompeya,
de 400 a 500u$s/m’,

> San Juan y Don Bosco, de 300 a 400
u$s/m2.

Esto nos permite observar que la zona de
estudio, por su ubicacién pericentral, accesi-
bilidad y variedad de servicios, entre otras
cosas, presenta injustificadamente valores
bajos con respecto a otras zonas de similares
caracteristicas de la ciudad. Se debe aclarar
que las zonas con iguales condiciones, pero
ademds proximas a la costa y atractivas para
el turista, presentan valores elevados deriva-
dos de dicha condicién.
Los bajos valores del barrio Don Bosco-San
Juan se deben, en parte, a la historia del
barrio y a las condiciones de su origen, a su
mixtura funcional al no ser netamente resi-
dencial y a la obsolescencia funcional alojada
dentro del mismo, pues se encuentran depési-
tos abandonados, antiguas fibricas o vivien-
das. Ademds, al presentar los valores més
bajos, es la més vulnerable ante una posible
renovacién que produzca la implantacién del
nuevo equipamiento. Los inmuebles se
adquieren a un bajo costo, siendo éste repre-
sentativo solo del valor del suelo, ya que la
edificacién se ve devaluada por el precario
estado, su gran antigiedad y escasa conserva-

30

cién. Ademds, la zona estd perdiendo pobla-
cién, lo que indica que, por el momento, la
gente elige otros lugares para residir por
sobre éste, lo que la hace poco atractiva y con
poca demanda, contribuyendo a que los valo-
res de venta no sean tan elevados.
El estudio que a continuacién se detalla es de
una naturaleza distinta, debido a que estd
relacionado a variables intangibles. Surge de
la necesidad de conocer los entornos de las
areas antiguas que han subsistido en el barrio,
reflejo de un pasado y un origen singular que
en otras areas de la ciudad se ha perdido y
que en ésta en particular no ha sido gestiona-
do culturalmente.
Se procesé informacién existente obtenida en
el Archivo de Construcciones de la
Municipalidad de General Pueyrreddn a par-
tir de la cual fue posible elaborar una suce-
sién de planillas, fichas catastrales y planos. A
partir de ellos se estudi6 la antigiedad por
parcela, los propietarios (primeros y siguien-
tes —cudntos se han conservado), constructo-
res, la tipologfa inicial, las modificaciones que
fueron sufriendo tanto los espacios residen-
ciales como los fabriles y comerciales, debido
al cardcter de uso mixto que presenta la zona
de anlisis. Los resultados obtenidos fueron
simplificados y procesados para su mejor
comprensién (Figura 15).



Tal como puede observarse en el plano de
antigiiedad de construccién por parcela
(Figura 16) que se corresponde por Niimero
de Manzana, Numero de Expediente y
Ntimero de Parcela con las fichas y planillas
acordes al modelo, 86 de un total de 266 par-
celas presentan su primera construccién en la
franja determinada por los afios 1910-1930.
A solo tres afios de haber sido Mar del Plata
declarada ciudad vy, en paralelo con la inicia-
cién de las obras del puerto en 1911, la inau-
guracién del edificio de la Estacién Ferrocarril
Sud se corresponde con la etapa de conforma-
cién barrial del sector seleccionado, que con-
cluye con la inauguracién de la capilla de
madera y chapa de la obra Don Bosco.

Con el propésito de identificar y reconocer
los elementos de valor patrimonial del drea
seleccionada se realiz6 un relevamiento del
parque sobre la hip6tesis de antigtiedad. Se
clasificaron los inmuebles de todas las par-
celas del sector dentro de los rangos:

> menos de 10 afios (Figura 17),
> entre 10 y 29 afios (Figura 18),
> entre 30 y 49 afios (Figura 19),
> entre 50 y 69 (Figura 20) y
> mds de 70 afios (Figura 21).

Conjuntamente, se reconocieron los lotes
disponibles, las obras en construccion y las
viviendas y lotes en venta (Figura 22). Se

confeccionaron planos analiticos para cada
una de las variables. "

A partir de los planos se consideré particu-
larmente la variable mds de 70 asios de anti-
gliedad del inmueble por ser los mds vulne-
rables frente a una futura accién renovado-
ra, por superar el rango de obsolescencia
fisica establecida. Se apartaron 60 casos, que
fueron agrupados de acuerdo a su ubicacién
en el plano en relacién a los distritos que
establece el Cédigo de Ordenamiento
Territorial en cuatro sectores:

> Sector 1: Distrito de Equipamiento 1,
> Sector 2: Distrito Residencial 4,

> Sector 3: Distrito Comercial 1,

> Sector 4: Distrito Comercial 2.

Posteriormente, fueron fotografiados y
desagregados por uso, tipo, estado, densi-
dad, m? y valor econémico estimado, con-
fecciondndose planillas (Figura 23) que
combinan los datos obtenidos. Se entrevisté
a cada propietario acerca de la valoracién de
su inmueble y sobre las expectativas frente
al nuevo equipamiento.

A manera de sintesis, se observa que la
dindmica inmobiliaria y los elementos del
patrimonio pueden constituirse en un capi-
tal cultural potencial por su valor simbélico
ante la posible renovacién indiscriminada
del drea.

11. Chequeados con el
relevamiento catastral en

las manzanas sobre la avenida

Luro y calle San Juan.

Figura 15
Diseno de planilla y de ficha

utilizada para el procesamien-

to de los datos obtenidos.

Exp. 487-0-1982 A. Carranza

Constantini

vivienda en
PH

Estaciona
miento

OCUPACION DEL LOTE TIPOLOGIA VIVIENDA MODIFICACION
MANZANA Mas de 1 viv. por lote
222C. N° Exp. PROPIETARIO CONSTRUCTOR |1 viv. por lote |Desarrolo | Desarrollo]  Galpén Local Casa | Casa | Casa Casa | Chalet |1910-1930{1930-1950|1950-1980] 1980-2000
en Vertical | en Horiz. | Depdsito | Comercial | Chorizo | Galeria | Cajon |Racionalista
Parcela 1 Exp. 487-0-1982 Guerino Constantini A. Carranza 2P.
Parcela 2 | Exp. 277-V-1944 Aurelio Venturino Juan Barrarco X 1947 1979
Parcela3 | Exp.166-R-1939 Jeronimo Rivara Sin dato x lviv. fondo) 1943 1985
Parcela 4a. | Exp. 56-D-1927 Cesar Deambroigi Romanini x lviv. 2P) Casa en dos plantas 1949
MANZANA | N°Exp.de Calle | Constructor |Modificaciones | Propietario Otros Superficie uso uso uso Plantas Vistas OBSERVACIONES
222C. construccién propietarios [~ o7 /¢ | ORIGINAL | ACTUAL | POSIBLE
Luro 4794 Guerino 224,73/237 45 Sin dato | Local +

Aurelio

Exp. 277-V-1944 | Luro 4776 1947
Venturino

1979

Juan Barrarco

256,23/210 | Local

comercial

Local
comercial
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Figura 16
Plano de antigtiedad de cons-
truccion por parcela.

Figura 17

Plano del sector de estudio
con la identificacion de los
inmuebles de menos de 10
anos de antigliedad.

Figura 18

Plano del sector de estudio
con la identificacion de los
inmuebles entre 10y 29 anos
de antigliedad.

Figura 19

Plano del sector de estudio
con la identificacion de los
inmuebles entre 30 y 49 afnos
de antigliedad.

Figura 20

Plano del sector de estudio
con la identificacion de los
inmuebles entre 50 y 69 afnos
de antigliedad.

Figura 21

Plano del sector de estudio
con la identificacion de los
inmuebles de mas de 70 afios
de antigliedad.

Figura 22

Plano del sector de estudio
con la identificacion de los
lotes disponibles, las obras
en construccién y las vivien-
dasy lotes en venta.
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GRADO PROTECCION .§
= <
e 23 g
2| 2|28 4
@ | &2 | B |¢&g T
2| &£] 2|5 E
Ubicacion: Rivadavia Esq. Don Bosco -
CIRC.VI-SECC. C -MANZ. 222f-PARC. 13 g
Tipo: Casilla Chapa E
Uso: vivienda (ocupada) g
LOTE: 449,97 CUB: 100 M’ aproximadamente X %
Estado: reqular g
Valor Econémico Estimado: u$s 85.000 E
OBSERVACIONES £
Ubicacidn: Rivadavia
CIRC.VI-SECC. C -MANZ. 222f-PARC. 16 z
Tipo: Galeria (+/- 1920) 8
Uso: vivienda (ocupada) &
LOTE: 374,98 cuB: 100 M? aproximadamente X §
Estado: regular [semi abandonada) §
Valor Econémico Estimado: u$s 43.000 =
OBSERVACIONES
Ubicacion: Francia Esq. Rivadavia
CIRC.VI-SECC. C -MANZ. 222f-PARC. 19 a.
Tipo: Local en esquina 'g
Uso: sin uso X ;
LOTE: 187,40 CUB: 191,22 M? aproximadamente g
Estado: bueno (-) *
Valor Econdmico Estimado: u$s 48.000
SEE OBSERVACIONES: tiene modificaciones en las aberturas originales
Ubicacion: Francia Esg. San Martin
CIRC.VI-SECC. C -MANZ. 222f-PARC. 1 3
Tipo: Local en esquina E
Uso: sin uso X é
LOTE: 231,10 CUB: 236,42 M? aproximadamente é
Estado: bueno
Valor Econémico Estimado: u$s 52.000
OBSERVACIONES

Figura 23

Planillas detalladas sobre las
viviendas mas antiguas segln
plano de relevamiento
peatonal del afio 2007.

AREA 15

Las nuevas condiciones para el
barrio Don Bosco y la calle San
Juan

La posibilidad de construccién de la
Estacién Ferroautomotor de la ciudad de
Mar del Plata en los terrenos de la actual
Estacién de Trenes constituye para la ciudad
un proceso con antecedentes que datan
desde el afio 1983 y que culmina con el lla-
mado a licitacién en el afio 2006. A lo largo
de este proceso se suscitaron diversas pro-
puestas del sector publico y privado.

Se planteé la discusién acerca de cudl debia
ser su emplazamiento, algunos sostenian que
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debia instalarse en los terrenos de la antigua
Estacién de Cargas ubicados sobre la Juan B.
Justo, pero finalmente se opté por el predio
actual de la Estacién de Trenes sobre la ave-
nida Luro, correspondiente al Antiguo Barrio
de la Estacion. La ubicacién del nuevo equi-
pamiento sobre dichas tierras se cree favora-
ble debido a que la funcién ya estd instalada
en la zona, a su ubicacién central, por ser la
avenida Luro una via de acceso rdpida a la
Estacién y al centro de la ciudad y por con-
tar con un predio de 8 manzanas para la
construccién de la misma.

A partir del anuncio y licitacién para la cons-
truccién de la nueva Estacién Intermodal de



Pasajeros, se estima la creacién de un equipa-
miento que va a albergar funciones que exce-
den las de servicio para la estacién. De acuer-
do a lo publicado en los diarios locales, el
proyecto proveerd ademds servicios de gas-
tronomia y comerciales diversos. Dichos
anuncios han provocado una cierta reactiva-
cién inmobiliaria para el drea del Antiguo
Barrio de la Estacion, més precisamente para
el barrio Don Bosco. A pesar de ello, las
expectativas de renovacién del barrio no se
han visto materializadas por no haber
comenzado las obras de la Estacién
Ferroautomotor. No hay indicios aun firmes
de que se vea amenazado el parque edilicio,
sin embargo estin dadas las condiciones para
un proceso de renovacién del drea que afecte
dichos inmuebles debido a su antigiiedad,
estado y escaso grado de conservacion, lo
que afecta su valor de venta produciendo
como consecuencia su disminucidn.

La nueva estacién generard modificaciones
sobre su entorno, alcanzando un estado simi-
lar al de la actual Estacién Terminal de Omni-
bus, tanto en lo social como en lo fisico-
ambiental. El fenémeno social se basa en que,
por ser Mar del Plata una ciudad de turismo y
como consecuencia de la 16gica de funciona-
miento de estos equipamientos, se produce un
aumento de la poblacién en trinsito ajena al
barrio que podria verse reflejado en el espacio
publico otorgando significado particular al
mismo.

El transporte, tanto de pasajeros como vehi-
cular, va a impactar en la condicién fisico-
ambiental del 4rea generando la mayor afluen-
cia de medios y la aparicién de nuevos circui-
tos, situacién que se profundizari en las vias
que canalicen los mayores flujos. Esto produ-
cird la adecuacién de las actividades existentes
y alentara la localizacién de usos especificos
para la nueva funcién, volviendo vulnerable al
areay a los elementos histéricos del lugar.

La futura unificacién de las dos terminales en
la Estacién Ferroautomotor, seguin lo estudia-
do, se presenta como una oportunidad, tanto
como una amenaza, si es que no se lograran
controlar los efectos negativos que pudieran
tener para el 4rea residencial y para los comer-
cios instalados en la zona de San Juan.

En el cuadro que se presenta (Figura 24) se
observan los indicadores urbanisticos segin
el Cédigo de Ordenamiento Territorial
(COT) para el sector en estudio. Al analizar
la densidad y compararla con la admitida
(comparar censo y COT) se obtiene informa-
cién acerca de la posibilidad de incrementar
la radicacién de poblacién hasta 8 6 9 veces
respecto a la actual y el potencial desarrollo
inmobiliario del 4rea. > Ademis, si se obser-

va el plano limite para el distrito C1, es posi-
ble construir hasta 40,20 m. de altura para la
tipologia perimetro libre sobre avenida, que
para el caso de estudio serfan Colén y Luro,
lo que podria modificar en gran medida el
paisaje actual, la densidad de ocupacién del
area, la demanda de servicios de consumo
diario, entre otras cosas.

Conclusiones

De desencadenarse el proceso de renovacion
segun la 16gica de mercado —generando
atractivos para la renovacion del drea— y
librado a la especulacién inmobiliaria, sin
mediar una regulacién urbanistica que consi-
dere al patrimonio como recurso urbano y
capital cultural, se debiera poner especial
énfasis en el reconocimiento del barrio como
barrio fundacional y en la difusién de su
valor simbélico, para que la renovacién sea
controlada y no anule todo rastro del pasado.
El Antigno Barrio de la Estacion constituye
un componente de la identidad marplatense
que hasta el momento no ha sido instituido
para su preservacién. El bajo porcentaje de
renovacién de su parque edilicio y la escasa
cantidad de remodelaciones no han alterado
sustancialmente su paisaje y su ambiente ori-
ginal, ni tampoco han provocado una signifi-
cativa pérdida de construcciones originales
ubicadas en el nticleo del barrio.”* Conserva
edificaciones y lugares pertenecientes a la
etapa fundacional. Un ntiimero relevante de
ellos sirven de referencia a hechos y sucesos
de la historia vecinal. Forman un rico patri-
monio * por su significado y sus caracteristicas
urbanas y arquitectdnicas. Las instituciones,
por su cardcter barrial (salvo la iglesia y la
estacion), no sefialaron el sitio con su arqui-
tectura. Siendo un barrio obrero, las fibricas,
empresas y el ferrocarril no construyeron
viviendas patronales, por lo que este tipo de
institucién tampoco deja sus sefiales en el
sitio, solamente las de sus equipamientos.

El barrio, para los que desconocen su histo-
ria, no adquiere significado més que el per-
ceptible de los elementos que componen su
paisaje en el que se individualizan funda-
mentalmente tres categorias: la de condicién
social, la de antigiiedad y la de las activida-
des localizadas en el barrio. Preservar todo
ello significa administrar debidamente la
renovacién que inevitablemente ha de pro-
ducirse, para transformarlo en un capital
para la ciudad.

La falta de gestion cultural del espacio con-
duce al desconocimiento del valor simbélico
de los inmuebles. No se visualiza en las
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12. Fuente: Equipo Recursos
Urbanos.

13. La renovacién del barrio

se puede dar tanto en lo
fisico como en lo social, en
este ultimo sentido se podria
producir un proceso de
invasién de un grupo social
distinto al actual.

14. El tinico elemento que

figura en el inventario
municipal es la iglesia San
Pablo de la orden de los sale-
sianos de Don Bosco.



cl.
Colony Luro
de Francia a Jara

c2.
San Juan
de Bolivar
a San Martin

Rb.
Dentro
del barrio

El.
Jara de Luro
a Colon

Cuadro comparati-
vo de los indi-
cadores segln coT
para la zona de
estudio.

AREA 15

representa su capital cultural. Los edificios
mds antiguos contienen el espiritu del lugar,
son estructuras destinadas a diversas activi-
dades (viviendas, servicios y fébricas) con
técnicas constructivas y estilos arquitecténi-
cos que podrian ser renovadas por edificios
convencionales que no respeten la herencia
del lugar.

Conservar el tejido de borde de la Estacién
(no declarado patrimonio) no interfiere con
el funcionamiento de la Ferroautomotor, y
significaria preservar elementos histéricos
que le otorgan identidad al 4rea. Su cardcter
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Caracter Zona destinada a la locali- Zona destinada a la locali- Zona destinada a la locali- | Zona destinada a la locali-
zacién de usos urbanos zacion de usos urbanos zacién de uso residencial zacion de usos urbanos de
centrales de indole comer- centrales de indole admi- de densidad media con equipamiento y servicios,
cial, administrativa, finan- nistrativa, comercial, finan- | viviendas individuales y compatibles con uso resi-
ciera, institucional y afines, ciera, institucional y afines, | colectivas. dencial de densidad media.
compatibles con usos resi- compatibles con uso resi-
denciales de alta densidad. dencial de densidad

media/alta.

FOS 0.6 s/cota de parcela 0.6 s/cota de parcela 0.6 s/cota de parcela 0.6 s/cota de parcela

FOT 2.5 uso resid. 3.0 otros 2.0 uso resid. 2.5 otros 1.2 uso resid. 0.8 otros 1.5 uso resid. 2.0 otros
usos usos usos usos

Densidad 0.10 hab/m? 0.08 hab/m? 0.045 hb/m? 0.06 hab/m?

Edificios e/ 19.40m frente a calle y 16.80m frente a calle y 11.00m frente a calle y a 14.20m frente a calle y

medianeras 24.60m frente a av. o de 22.00m frente a av. o de av. 0 de acuerdo al perfil 19.40m frente a av. o de

— acuerdo al perfil de la acuerdo al perfil de la de la medianera existente. | acuerdo al perfil de la

Plano limite medianera existente medianera existente. medianera existente.

Edificios Con o sin basamento. 16.80m frente a calle y 11.00m frente a calley a 14.20m frente a calle y

semi- 19.40m frente a calle y 22.00m frente a av. o de av. o de acuerdo al perfil 19.40m frente a av. o de

perimetro 24.60m frente a av. o de acuerdo al perfil de la de la medianera existente. | acuerdo al perfil de la

libre ) . . . .
acuerdo al perfil de la medianera existente medianera existente.

Plano limite medianera existente.

Edificios Con o sin basamento. 22.00 m frente a calle y 11.00m. frente a calle y a 14.20m frente a calle y

perimetro 24.60m frente a calle y 27.20m frente a av. av. Caso especial: los pre- | 19.40m frente a av.

libre 40.20m frente a av. dios adyacentes a vias del

. ferrocarril observaran un
Plano limite .
retiro de fondo de 4.00m.
Figura 24 viviendas antiguas el valor agregado que simbolico es un valor agregado que podria

potenciar la renta, si se adecuaran los inmue-
bles a nuevas funciones, generando benefi-
cios sin gran inversién. El drea se moderni-
zarfa y la ciudad conservarfa una zona de
valor histérico (por el cardcter propio del
barrio y de la avenida Luro, eje sobre el cual
se deline6 el trazado de la ciudad) y con
potencial turistico m
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