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Resumen

Desde mediados del siglo XX, el devenir de la salvaguarda relacionada con las
viviendas ha avanzado desde la monumentalidad hasta el contexto, desde la
individualizacién hasta la caracterizacion paisajistica, desde las condiciones materiales
hasta los aspectos vivenciales. Sin embargo, amparar el cuerpo de las residencias
tipicas de cada territorio, en especial en los dinamicos marcos urbanos, result6 —y
resulta— un desafio. Las experimentaciones de propuestas hacia un amparo
residencial a mas largo plazo han coincidido en dos aspectos de interés: la promocién
de indicadores de sustentabilidad patrimonial, inscriptos en cada marco estatal-local
preservacionista, junto con el reconocimiento y el tratamiento del rol usuario. En este
sentido, desde variables histérico-arquitectonicas y sociales se propuso la
construccion y la aplicacion de indicadores de sustentabilidad patrimonial residencial

para visibilizar problemas y potencialidades hacia una formulacion de estrategias de
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preservacion apropiadas. Para ello se abordd la ciudad de Mar del Plata, una

aglomeracion intermedia bonaerense paradigmatica debido a sus dinamismos
pasados y presentes, con foco en sus chalets “estilo Mar del Plata” y sus usuarios. Se
analizaron dos barrios historicos —Stella Maris y La Perla—, donde sobrevive una
relevante diversidad de chalets en un marco de multiples riesgos que afectan su
permanencia. Desde una perspectiva principalmente cualitativa, apoyada por datos
cuantitativos, se articularon relevamientos in situ, fuentes escritas (investigaciones
previas, articulos cientificos, cartas patrimoniales), graficas (planimetrias, fotografias,
imagenes aéreas) y orales (encuestas, entrevistas). De esta manera, la indagacion
desarrollada permitié avanzar en renovados caminos para progresar en la salvaguarda

del legado residencial contextual.

Abstract

Since the middle of the 20th century, the evolution of safeguarding related to housing
has advanced from monumentality to context, from individualization to landscape
characterization, from material conditions to experiential aspects. However, protecting
the typical housing stock of each territory, especially in the dynamic urban settings,
was —and remains— a challenge. The experiments of proposals for longer-term
residential protection have coincided in two aspects of interest: the promotion of
indicators of patrimonial sustainability which are inscribed in each state-local
framework, together with the recognition and treatment of the user role. In this sense,
from historical-architectural and social variables, the construction and application of
indicators of residential heritage sustainability is proposed to highlight problems and
potentialities towards the formulation of appropriate preservation strategies. For this
purpose, it is approached the city of Mar del Plata, a paradigmatic intermediate
agglomeration from the province of Buenos Aires, due to its past and present
dynamisms, with focus on its chalets “Mar del Plata style” and its users. Two historic
neighborhoods were analyzed —Stella Maris and La Perla—, where a significant
diversity of chalets survives in a framework of multiple risks that affect their
permanence. From a mainly qualitative perspective supported by quantitative data, in
situ surveys, written sources (previous research, scientific articles, heritage charts),
graphical sources (planimetries, photographs, aerial images) and oral sources
(surveys, interviews) were articulated. In this way, the investigation allowed to look

upon renewed ways to progress in the safeguarding of the contextual residential
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legacy.

Palabras clave: Patrimonio residencial; Contexto; Indicadores; Sustentabilidad;
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Introduccién

El devenir de la salvaguarda relacionada con las viviendas ha avanzado desde la
monumentalidad hasta el contexto, desde la individualizaciéon hasta la caracterizacion
paisajistica, desde las condiciones materiales hasta los aspectos vivenciales. En estas
expresiones de apertura, en especial desde mediados del siglo XX, se han entroncado
nuevas miradas, valoraciones y expresiones diversas (Fernandez, 2007; Waisman,
1992 y 1993).

Sin embargo, amparar y proteger el cuerpo de viviendas tipicas de cada
territorio, en especial en los dinamicos marcos urbanos, resultd6 —y resulta— un
desafio, incluso en aquellas con declaratorias especificas —como acontece con los
centros histéricos (Carrion Mena, 2014). La conservacion residencial contextual,
principalmente germinada desde ambitos estatales, ha solido ser insuficiente y de
escaso sostenimiento en el tiempo (Delgadillo, 2011). En este sentido, las
experimentaciones de propuestas hacia una proteccién residencial a mas largo plazo
han coincidido en dos aspectos de interés: la promocién de indicadores de
sustentabilidad patrimonial, inscriptos en cada marco estatal-local preservacionista,
junto con el reconocimiento y tratamiento del rol usuario (Sepulveda, 2017; Petroncelli,
2011).

En cuanto a la incorporacion efectiva de la cultura como dimension de la
sustentabilidad, se han perfeccionado diversas etapas, también desde mediados del
siglo XX, de acuerdo con una mas amplia comprensién de los recursos (Garcia y
Priotto, 2008). Dentro del contexto urbano, el desarrollo sustentable se concibié como
un proceso de integracion sinérgico entre los sistemas econdmicos, sociales, fisicos y
ambientales que conforman una ciudad, a los que se sumaron los culturales (Cantar,
Endere y Zulaica, 2021). Los indicadores ya requeridos para otras dimensiones
comenzaron a solicitarse en relaciéon con la cultura y, por ende, en relacion con el

patrimonio (Bossio, s-f). Esta asociacion sustentabilidad-preservacion patrimonial, por
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otra parte, comparti6 —y comparte— similares premisas comunes desde sus bases

conceptuales, ya que sus objetivos confluyen en una perspectiva orientada hacia el
disfrute y la satisfaccion de generaciones presentes y futuras, con foco en dinamicas a
mas largo plazo. Este enfoque se afianz6 en los més recientes Objetivos de Desarrollo
Sostenible, planteados en 2015 en un marco internacional y progresivamente
adoptados en el ambito nacional en todas sus escalas territoriales. Dentro de lo
postulado, el Objetivo 11, referido a las ciudades y sus comunidades, manifiesta
explicitamente este interés. En este proceso, las herramientas para la evaluacion de la
sustentabilidad, en particular los indicadores, desempefiaron un rol clave para
sistematizar, evaluar y monitorear los estados complejos de situacion hacia la
definicion de indices y, en relacion, de politicas apropiadas (Mori y Christodoulou,
2012). Asi, entre lo tedrico y lo empirico, los indicadores de sustentabilidad resultaron
—y resultan— instrumentos que permiten describir las caracteristicas del estado de un
sistema para conformar, en su conjunto, un indice que proporciona una visién
simplificada y multidimensional (Mayer, 2008). En particular, dos documentos
tematicos son significativos en la interrelacién con el patrimonio: el Acta de Colonia de
Sacramento, de 1998, y los Indicadores Unesco de cultura para el desarrollo, de 2014
(Alonso y Medici, 2014; Campesino Fernandez, 2001). Mientras que el primer escrito
se centré en lo acontecido en las ciudades histéricas y su diversidad de valores, el
segundo analizd los esfuerzos proteccionistas publicos asociados a las herencias
nacionales. En ambos casos se remarcaron las condiciones enunciativas y
referenciales de los indicadores determinados, instandose a su reformulaciéon de
acuerdo con las escalas, los contextos, los bienes y los objetivos de cada caso
(Ferndndez Baca Casares, Sanz y Salmerén Escobar, 2011; Conti, 2006; Martin, 1999).

Con respecto al rol usuario, las practicas europeas y latinoamericanas
coinciden en sefialar la importancia de la concientizacién patrimonial de los
ciudadanos para alcanzar una proteccion activa. En este sentido, resulta de interés el
estado de concientizacidbn, una nocidn expuesta en documentos y programas
patrimoniales, aunque escasamente practicada. La concientizacién implica, desde sus
poliédricas raices disciplinares (Bauman, 2013; Sennett, 2012; Freire, 1975), un
proceso sinérgico entre teorias y practicas que, en lo relativo a la esfera patrimonial,
es posible traducir en un proceso que enlaza la aceptacion emocional y racional de los
valores heredados hacia un accionar preservacionista efectivo. La concientizacion de

los usuarios de las viviendas se comprende como un trinomio virtuoso entre la
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apropiacion —el sentir—, el conocimiento —el pensar— y la realizacién de acciones —

el hacer (Zingoni, 2003). Ya desde fines de 1980, dentro del paradigma enunciado por
Garcia Canclini (1993) como participacionista, resultaba urgente conocer vy
comprender quiénes eran y qué sentian, pensaban y hacian los habitantes que daban
sentido a cada legado. Los usuarios de las viviendas resultan, asi, actores
sustanciales para una salvaguarda a largo plazo: el dominio privado de estos bienes
les confiere un papel trascendente para su preservacion o desaparicion. Este rol se
destaca en el usual ambito de debilidades conservacionistas dentro del territorio
latinoamericano, donde incluso gran parte de los legados residenciales no poseen
protecciones especificas mediante normativas que contemplen areas o fragmentos de
valor.

En este marco, desde variables histdrico-arquitecténicas y sociales, se propuso
la construccion y la aplicacion de indicadores de sustentabilidad patrimonial residencial
para visibilizar problemas y potencialidades hacia la formulacién de estrategias de
salvaguarda apropiadas. Asi, a través del conocimiento de las deficiencias y las
fortalezas de cada indicador en forma individual y como parte de un conjunto, resulta
posible viabilizar la definicidbn de acciones a corto, mediano y, en especial, largo plazo
(Axelsson, Angelstam, Degerman, Teitelbaum, Anderson, Elbakidze y Drotz, 2013).
Para ello se abordd la ciudad de Mar del Plata, una aglomeracién intermedia
bonaerense paradigmatica debido a sus dinamismos socioecondémicos, materiales y
culturales pasados y presentes (Gravano, Silva y Boggi, 2016; Cacopardo, 2003).
Dentro de su palimpsesto histérico-arquitecténico, se destaca el devenir del legado
doméstico pintoresquista de principios y mediados del siglo XX, en especial los chalets
“estilo Mar del Plata”, en apogeo entre 1930 y 1950. Esta herencia, que pervive en la
caracterizacion de gran parte de su paisaje urbano, se analizé6 en dos fragmentos
dentro de dos barrios histéricos —Stella Maris y La Perla— debido a la calidad, la
densidad y la diversidad de chalets que alli sobreviven, en un marco de multiples

riesgos que afectan su permanencia.

Abordaje metodolégico

El andlisis propuesto se abordé desde una perspectiva principalmente cualitativa
apoyada por datos cuantitativos, mediante la interpretacion de fuentes primarias y
secundarias. Este tipo de indagacion resulté apropiada para el tratamiento de un

legado que imbrica aspectos materiales e inmateriales en su constitucion y desarrollo,
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con énfasis en sus relaciones, desde necesarios acercamientos micro y macro

histérico-urbanos, arquitecténicos y sociales.

Mediante relevamientos principalmente archivisticos, se indagaron los procesos
ligados al devenir de la ciudad, los chalets y sus usuarios, a través del cruce de
fuentes escritas (investigaciones previas, articulos cientificos, cartas patrimoniales) y
graficas (planimetrias, fotografias, imagenes aéreas). Desde las investigaciones
realizadas?’, se seleccionaron dos barrios histéricos marplatenses —Stella Maris y La
Perla—, destacados por la densidad y calidad de su principal tejido constituido por
chalets “estilo Mar del Plata”. Ambos sectores constituyeron —y constituyen—
enclaves significativos en la conformacion de la ciudad y su identificacién balnearia,
desde donde surgieron y proliferaron disimiles escalas de viviendas pintoresquistas
gue signaron el paisaje histérico-urbano local hasta la actualidad; villas (de mayor
envergadura) y chalets (usualmente de menores escalas). Si bien las viviendas
pintoresquistas, en especial la vertiente de chalets “estilo Mar del Plata”, se distinguen
en diferentes sectores del tejido marplatense en relacién con el desarrollo de la ciudad
a mediados del siglo XX, en estos barrios retinen singulares valores contextuales-
ambientales.

Mediante relevamientos in situ, en La Perla se analizaron las parcelas de sus
94 manzanas, completas e irregulares, donde se identificaron cerca de 400 chalets
pintoresquistas. En este escenario, se enfocd el analisis en un microsector barrial
donde se registré la mayor concentracion de viviendas de menor tamafio, comprendido
por 19 manzanas con 128 chalets “estilo Mar del Plata” de interés, dentro del cual se
profundizé la indagacion de las caracterizaciones materiales y usuarias en 25 bienes.
En este mismo sentido, en Stella Maris se realizé el relevamiento parcelario de sus
102 manzanas, completas e irregulares, donde se constataron mas de 920 chalets
pintoresquistas, de los cuales mas de 300 casos se inscribieron en el “estilo Mar del
Plata”, junto con otros tipos de viviendas unifamiliares y multifamiliares edificadas, en
su mayoria, mediante materialidades y rasgos asimilables al pintoresquismo. Alli se
focaliz6 un microsector barrial donde se reconocieron versiones de diversas escalas,
con una mayoria de viviendas medianas o pequefias, comprendido por 8 manzanas
con 112 chalets pintoresquistas, 54 “estilo Mar del Plata” de interés, entre los que se
profundizé la indagacion de las caracterizaciones materiales y usuarias en 25 casos.

En estos acercamientos barriales, fueron relevantes las entrevistas a

informantes clave y, en los microsectores seleccionados, las encuestas
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semiestructuradas domiciliarias centradas en los tres ejes de la concientizacion:

apropiacion habitat-habitar, conocimiento patrimonial y disposicion para actuar en la
preservacion residencial (sentir, pensar, hacer). Esta aproximacién al territorio, a su
vez, requirié diferentes actualizaciones para confrontar resultados dentro de un mismo

periodo temporal (Figura 1).

Figura 1. Detalle del abordaje de los barrios La Perla y Stella Maris.
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Fuente: construccion de la autora a partir de un mapa urbano del GESPyT-UNMdP, planos

sintesis de elaboracion personal y fotografias aéreas de Google Earth 2020.
La articulacion de los resultados se proces6 mediante la generacion de un indice de

sustentabilidad preservacionista residencial, organizado a través de 24 indicadores
precisados a partir de las directrices internacionales (en especial el Acta y los
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Indicadores mencionados) y estudios previos (Hugony y Roca Cladera, 2008; Braulio-

Gonzalo, Bovea y Rua, 2015). La construccion de indicadores se fundamento
mediante dos subindices claves surgidos desde el abordaje enunciado a través de una
perspectiva sociomaterial (Tanguay, Berthold y Rajaonson, 2014; Tran, 2016). En este
sentido, los dos subindices —(A) caracteristicas patrimoniales contextuales-estatales y
(B) usuarias—, se diferenciaron mediante 5 criterios —(A-1) aspectos urbanos, (A-2)
aspectos arquitectonicos, (B-1) apropiacion, (B-2) conocimientos y (B-3) practicas. Los
valores correspondientes se obtuvieron mediante una evaluacion cuali-cuantitativa de
tres grados, obtenida mediante el promedio de las puntuaciones definidas en cada
caso y referenciada con un cédigo tradicional de colores: alta/verde (3), media/amarilla
(2) y baja/roja (1) (Schuschny y Soto, 2009). De esta forma se dimensiond la
sustentabilidad preservacionista referida a la vivienda contextual chaletera en los

fragmentos barriales explorados.

Mar del Platay sus chalets

Mar del Plata, fundada en 1874, se distingue por su amplio borde costero sobre el
océano Atlantico. Esta condicion tempranamente origino el desarrollo local, a través de
diferentes actividades portuarias y turistico-balnearias. En especial desde el siglo XX,
se caracteriz6 como pueblo saladeril, de pescadores, villa balnearia de élite, ciudad
balnearia, ciudad de turismo social y otras. Durante la primera mitad de ese siglo, se
asentd el imaginario local en relacién con la costa y el mar, fusionado con el devenir
del ocio y el caracter turistico-estival, factores que signaron diversos ciclos de cambios
socioespaciales, incluso hasta la actualidad (Cacopardo, 2003).

En estos procesos, entre 1880 y 1920 ostentd su condicion de villa balnearia
dominada por grupos sociales de élite, principalmente oriundos de la cercana capital
nacional —Buenos Aires—, quienes impulsaron las primeras residencias estivales
pintoresquistas. El pintoresquismo resulté de interés por el factible despliegue de su
caracter extraurbano en relacion con las condiciones paisajisticas locales (Cova, 1982;
Gbémez Pintus, 2011). Las visuales maritimas de la ciudad, sus dos lomas centrales
destacadas —norte y sur— y la dindmica estacional, resultaron inspiradoras para erigir
un polo pintoresquista. Las “villas de los veraneantes” se consolidaron principalmente
sobre el perimetro costero y sus lomas, mediante el trabajo de arquitectos e ingenieros
mayoritariamente extranjeros. Hacia 1930 comenz6 a forjarse una ciudad balnearia

mas abierta, para inaugurar una incipiente masividad turistica cerca de 1950. En ese
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momento, las villas resultaron poco apropiadas para el habitar de los nuevos grupos

sociales medios, las mas acotadas estructuras familiares veraneantes y los entonces
reducidos periodos vacacionales, entre otros factores. Asi, entre 1930 y 1950
proliferaron otras escalas de chalets pintoresquistas, enmarcadas en una vertiente
denominada “estilo Mar del Plata”, nombre asociado al uso de la piedra local
homénima en sus frentes. En este proceso, los chalets fueron realizados no solo por
profesionales extranjeros —como el ingeniero Alula Baldassarini, quien infundié gran
parte del estilo mediante sus disefios y el tratamiento de la piedra de la regibn— sino
también por arquitectos nacionales y locales junto con la labor de constructores e
idoneos (Sanchez, 2011; Paris Benito y Novacovsky, 2009; Torres Cano, 2007).

De esta forma, los chalets “estilo Mar del Plata” se constituyeron como
productos hibridos edificados a imagen y semejanza de los monumentales chalets y
villas costeras de principios del siglo XX, con un especial énfasis en sus fachadas.
Particulares tecnologias y materialidades resultaron fundamentales en su
construccion, como el trabajo de la piedra Mar del Plata, el revoque blanqueado, el uso
de tejas coloniales, el tratamiento de las maderas y la colocacion de particulares
herrajes. La omnipresencia de un minimo jardin al frente, ornamentaciones diversas
en alusion a lo extraurbano y un despliegue volumétrico articulado, asimétrico y
yuxtapuesto, sumaron denominadores comunes para su desarrollo (Ballent, 2004a y
2004b). La fachada, asimismo, permitié la diferenciacion y la expresion del ascenso
socioecondmico de sus habitantes. En forma paralela, viabiliz6 un atractivo
fundamental para posibilitar un ingreso familiar extra mediante su entonces usual
alquiler turistico veraniego (Séaez, 1997; Cova, 1982). Desarrollados especialmente en
estas lomas en sus sectores costeros y mediterrdneos, también fueron poblando
diversos sectores barriales en forma individual y grupal, en consonancia con el
crecimiento urbano. Hacia mediados-fines del siglo XX la construccion de chalets
“estilo Mar del Plata” encontré su ocaso debido a una nueva concepcién de la
modernidad, junto con el avance de la construcciéon en altura. Recién desde las
renovadas perspectivas patrimoniales sobre finales del mismo siglo, asociadas a la
valoracién de los legados residenciales contextuales, los chalets fueron, nuevamente,
objetos de atencion.

En la actualidad, en las mencionadas lomas conviven y sobreviven villas y
chalets de interés patrimonial, con notables valores urbano-ambientales junto con

cuantias historico-sociales y artistico-arquitectonicas. En la loma norte, conocida como
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‘loma de Santa Cecilia”, en honor a la capilla alli localizada, referencia original del

trazado de la ciudad de 1874, es destacada la densidad de bienes pintoresquistas de
menor escala, en especial de chalets “estilo Mar del Plata”. En la loma sur,
denominada con multiples apodos hasta su designacién como “loma de Stella Maris”,
en honor al templo religioso que corona su cima, bendecido en 1912, también resulta
singular la pervivencia de un tejido pintoresquista, aunque de diversas escalas, dentro

del cual también se destacan los chalets “estilo Mar del Plata” (Figura 2).

Figura 2. Chalets estilo “Mar del Plata” presentes en los barrios analizados.

(Stella Maris a la izquierda, La Perla a la derecha.)

Fuente: fotografias de la autora.

En el tiempo transcurrido, estos entornos de valor fueron modificandose, en la mayor
parte de los casos, con intervenciones que ocasionaron pérdidas irreparables
(Sanchez y Eguren, 2020; Novacovsky, 2009). Actualmente, la calidad ambiental en
ambos fragmentos barriales, conformados por la condicion costera, topogréfica y
patrimonial-residencial, se debate entre tensiones y conflictos enraizados en un
ineficiente marco estatal proteccionista y, en forma asociada, un desregulado

desarrollo inmobiliario, entre otros factores. En términos sintéticos, los mas
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importantes antecedentes locales para la preservacién patrimonial se remontan a
1980. Recién desde 1995, con cambios sucesivos, se condens6 un Coédigo de
Preservacion Patrimonial que pauté lo requerido para las declaratorias de bienes
principalmente individuales, con sus correspondientes restricciones y beneficios. Este
Cdbdigo, en la practica, resulta de dificil implementacién debido a la escasez de
recursos humanos requeridos para administrar e inspeccionar el territorio, la falta de
decision politica para su cumplimiento y la autorizacién de numerosas excepciones,
junto con desarticulaciones en relacion con el Cédigo de Ordenamiento Territorial
(Canestraro, Guardia y Layus, 2014; Roma, 2006). En este marco, la salvaguarda del
paisaje doméstico resulta la mas afectada, ya que solo algunos conjuntos de chalets
han sido declarados como bienes patrimoniales, sin normarse y ampararse las

necesarias areas o fragmentos patrimoniales de valor.

Indicadores y resultados

El sistema de indicadores construidos y los resultados alcanzados evidenciaron

diferentes problematicas y potencialidades (Figura 3).
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Figura 3. Tabla con detalle y evaluacién de indicadores.

Criterios Indicadores Stella La Perla

Maris

Existencia de normativas e instrumentos de proteccién patrimonial a escala Baja-Nula Baja-Nula
urbana (conjuntos, dreas)

Efectividad en la aplicacién de normativas e instrumentos de proteccion Baja-Nula Baja-Nula
patrimonial a escala urbana (conjuntos, areas)
Participacion de instituciones no gubernamentales en la preservacion a escala
urbana (museos, colegios profesionales, otros)

Permanencia de conjuntos de viviendas tipicas

Pertinencia y compatibilidad de usos del suelo en dreas de valor

(A-1) Aspectos urbanos

Impacto positivo del turismo en la conservacion del patrimonio urbano/areas

Existencia de normativas e instrumentos de proteccién patrimonial enfocados
en bienes individuales

Efectividad en la aplicacion de normativas e instrumentos de proteccion
patrimonial enfocados en bienes individuales

Participacion de instituciones no gubernamentales en la preservacién de
bienes individuales (museos, colegios profesionales, otros)

(A) Caracteristicas patrimoniales residenciales/
contextuales-estatales
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g Permanencia de viviendas tipicas Alta Media
1]
o - - = :
° Pervivencia del uso residencial Alta Alta
&
< | Estado de conservacion del patrimonio edilicio Medio Medio
o~
S
Impacto positivo del turismo en el patrimonio edilicio
Permanencia poblacional dentro del sector Media Media
@ | S
& ] —— o
© _g Satisfaccion por vivir en el sector Alta Alta
S5 g
_§ 5- Permanencia en la vivienda Media Media
.
= g @ | Querencia de la vivienda Alta Alta
h =
[}
© g ° Consideracion patrimonial/identitaria de la vivienda Alta Alta
ol
o7 o
_g 8 f= Reconocimiento de valores (histdricos, arquitectonicos, urbanos u otros) Alto Alto
B
o é 3 Interés por la preservacion de las viviendas Alto Alto
()
Sgl ¥
';6 8 @ | Conocimiento sobre las ayudas municipales preservacionistas
=
% - Conservacion del estado original de la vivienda Media Medio
©
© &
8 E Interés por participar en actividades para cuidar este patrimonio Medio
¢ -
g f
- g Interés en recibir e intercambiar informacion patrimonial Alto Alto

Fuente: construccion de la autora.

*Aspectos urbanos (A-1). En ambos fragmentos, se destaca una deficiente existencia
de normativas e instrumentos de proteccion patrimonial a escala urbana, de escasa

aplicacion y efectividad. Solo algunos conjuntos de chalets han sido declarados de
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interés dentro del CdAdigo de Preservacién Patrimonial; y en algunos sectores, el

Cddigo de Ordenamiento Territorial ha oficiado como colaborador del perfil residencial
desde las densidades pautadas, mientras que en otros fragmentos las excepciones
han afectado drasticamente el tejido en andlisis. En relacion con estas problematicas,
las dificultades en la articulacién y compatibilidad entre los cédigos enunciados se
revela en la insercién de viviendas en torre en contextos chaleteros, como acontece en
los sectores costeros de Stella Maris. En este marco, ambos fragmentos comparten
una baja participacion de instituciones no gubernamentales en las acciones
preservacionistas relacionadas. En particular, es de interés mencionar el esfuerzo de
la “Asociacion Marplatenses Defensores por el Patrimonio Arquitectonico y Urbano” y
de las agrupaciones vecinales barriales, ya que han organizado reclamos alrededor de
problematicas preservacionistas especificas. En cuanto al negativo impacto del
turismo en relacién con el tejido de chalets, es notorio en ambos fragmentos. Las
viviendas mutan al compas de las temporadas estivales mediante modificaciones
funcionales y materiales usualmente irreversibles, en especial en La Perla. Aun asi, en
ambos barrios perviven conjuntos tipicos, en particular en Stella Maris.

*Aspectos arquitectdnicos (A-2). En este criterio, también resultd fragil la
existencia de normativas e instrumentos de proteccion patrimonial individual, ya que si
bien existe una mayor declaracion de chalets con valores principalmente histéricos y/o
artistico-arquitectonicos —en especial en Stella Maris—, este tipo de amparo resulta
ineficaz para proteger los tejidos de chalets de mediana y pequefa escala con valores
primordialmente contextuales. Asimismo, lo normado resulta de escasa aplicaciéon y
efectividad al igual que lo explicado en el item previo, sumado a escasos incentivos
para los propietarios, quienes tienen la principal potestad para postular y desafectar
cada bien. La participacion de instituciones no gubernamentales en tareas
preservacionistas relativas a bienes individuales, si bien débiles, ofrecen una mayor
movilidad en Stella Maris. En cuanto a la permanencia de viviendas tipicas, se relevo
como media en los dos barrios, con una mejor situacion en Stella Maris, en ambos
casos destacandose la pervivencia del uso residencial. El estado de conservacion de
los chalets se verificO, en promedio, como medio en ambos sectores, aunque en Stella
Maris se observo un mejor estado general. Es necesario mencionar que en la mayoria
de las viviendas se han operado intervenciones diversas, especialmente en sus
interiores, con resultados disimiles. En cuanto al impacto del turismo en los bienes

individuales, en los dos fragmentos barriales resulté poco propicio. Al no existir
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regulaciones especificas entre la esfera turistica y la patrimonial-residencial, se

observan multiples metamorfosis chaleteras, en particular en las cuadras préximas a
arterias comerciales convocantes de turistas y residentes (por ejemplo, la calle
Guemes en Stella Maris).

*Aspectos referidos a la apropiacion (B-1). La permanencia poblacional dentro
de ambos sectores result6 media, ya que se relevaron movilidades dentro y fuera de
los barrios, en gran parte asociadas a recambios generacionales. La satisfaccion por
vivir dentro de los dos sectores fue notable, verificAndose un arraigo positivo tanto en
los habitantes originales como en los nuevos. En La Perla, las principales
justificaciones esgrimidas se basaron en la “tranquilidad” y la “afinidad con los
vecinos”, y en menor proporciéon la “comodidad” referida a la cercania con el centro
civico-comercial y la “querencia” por el lugar. En Stella Maris, en cambio, fue
mayoritaria la mencion de la “comodidad y cercania” en relacién con el “centro civico-
comercial”, el “centro comercial Glemes” y la “costa”, mientras que en segunda
instancia se mencionaron la “vecindad”, las “amistades cercanas” y la “tranquilidad”.
Asi, si bien en diferentes jerarquias, en ambos fragmentos se compartieron similares
argumentaciones. En cuanto a la permanencia en las viviendas, resulté levemente
mayor en Stella Maris que en La Perla. La querencia de los chalets, en cambio, fue
alta en ambos sectores, con mencién de las fachadas y su materialidad pétrea como
cuantias estimadas, junto con el “tipo de casa” y el “entorno”.

*Aspectos referidos al conocimiento (B-2). Las consideraciones patrimoniales
resultaron positivas en ambos sectores, coincidentemente argumentadas mediante la
antigliiedad, la tipicidad (en su sentido positivo, ya que también fue aludida como una
condicion negativa) y las materialidades. El reconocimiento de valores en relacién con
las categorias sugeridas (historicas, arquitectdnicas y urbano-ambientales) se relevé
como alto tanto en La Perla como en Stella Maris, con predominio de las descripciones
arquitectdnicas de las fachadas y sus cualidades materiales y formales. Es interesante
mencionar, asimismo, que en los dialogos se aludié con frecuencia a la “identidad de
los chalets” y su rol en el paisaje, aunque estas enunciaciones no se relacionaron,
posteriormente, con los valores urbanos. El interés por la preservacion de los chalets,
en paralelo, ofrecié una fortaleza comun. Las posibles ayudas municipales existentes
para protegerlos, en cambio, se desconocian en forma mayoritaria. Al ser informados
sobre la existencia de ordenanzas tematicas, solo la mitad de los usuarios de Stella

Maris y menos de la mitad de La Perla se mostraron dispuestos a concurrir a la
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Municipalidad para recibir asesoramiento. Esta falta de motivacion se expreso

mediante la articulacion de mudltiples problemas, pasados y presentes, relacionados
con la escasa confiabilidad en los gobiernos locales, la incredulidad sobre los
incentivos a recibir y temores relativos a las declaratorias como “impedimentos” para
futuras ventas de los inmuebles.

*Aspectos referidos a las practicas (B-3). El estado de conservacién de los
chalets resulté medio, en muchos casos con problemas de mantenimiento, o bien con
visibles intervenciones poco satisfactorias. Los techos, en este sentido, constituyeron
uno de los componentes mas perjudicados, en especial debido a sustituciones de las
tejas coloniales. Las respuestas referidas a las reformas interiores, también
coincidieron en la descripcion de modificaciones multiples. En términos generales, los
factores comunes se centraron en la enunciacion de cambios en la espacialidad de los
ambientes y transformaciones de cocinas y bafios. En cuanto al interés por participar
en actividades para cuidar el legado chaletero, se reconocié como medio en La Perla 'y
bajo en Stella Maris. Al indagar por las preferencias de los interesados dentro de un
abanico de actividades, en La Perla se escogieron las reuniones con usuarios, las
charlas con especialistas y, lejanamente, los concursos y juegos tematicos. Las
mismas opciones y jerarquias fueron compartidas por la minoria interesada en Stella
Maris. En este ultimo barrio, la mayoria desinteresada argumentd sus respuestas
mediante problematicas de edad y/o una consideracion negativa sobre el tipo de
actividades presentadas. En relacion con el interés en recibir e intercambiar
informacién patrimonial-chaletera, en ambos casos fue positivo. Entre las opciones
ofrecidas, organizadas en medios digitales y tradicionales, se prefirieron las
encuadradas en los primeros, aunque fue significativa la doble elecciéon en los dos

fragmentos estudiados.

Sintesis finales y reflexiones

“Nuestras memorias estan labradas sobre espacios
reales, vividos y fabulados: temporalidades
trenzadas, recuerdos superpuestos, confundidos y
fusionados entre si. Como si nuestra existencia fuera
una topobiografia concertada y pudiéramos declarar
gue también somos donde recordamos”. (Martinez
Gutiérrez, 2014: 8)
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Los chalets “estilo Mar del Plata” constituyen eslabones urbanos que permanecen

como silenciosos testigos del devenir histérico-arquitectonico y social de la ciudad. En
busqueda de estrategias para su preservacion, desde las condiciones de tutela
gubernamentales y los estados de concientizacion usuaria, en el presente articulo se
ha avanzado en la construccion y la aplicacién de indicadores de sustentabilidad
preservacionista patrimonial.

A partir del andlisis realizado en dos barrios histéricos, La Perla y Stella Maris,
fue posible evaluar que los indices de sustentabilidad total fueron similares en ambos
casos, con una levemente mejor situacion en Stella Maris. Al observar los subindices,
se evidenciaron notables distancias entre los indicadores de las caracteristicas
patrimoniales residenciales-estatales (subindice A) y las condiciones 6ptimas posibles,
mientras que al evaluar lo acontecido con los indicadores de las caracteristicas
patrimoniales residenciales-usuarias (subindice B) se evidenciaron escenarios mas

favorables (Figura 4).

Figura 4. Gréfico sintesis de subindices e indice.

m Stella Maris
2.5
m | a Perla
2,0
15
1,0
0,5
0,0 )
Subindice A Subindice B Indice de
sustentabilidad
total

Fuente: construccion de la autora.

Los examenes parciales, a su vez, resultaron de especial interés, ya que exhibieron
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los estados de situacion de cada uno de los criterios examinados. De esta forma, las

principales falencias de los indicadores A se centraron en los aspectos urbanos (A-1),
con una peor situacion en La Perla. En sintonia, los aspectos arquitectonicos (A-2)
compartieron similares intersecciones que los urbanos (A-1). En cambio, los
indicadores B, en particular los referidos a la apropiacion chaletera y, en forma
coligada, al conocimiento de las viviendas (B-1 y B-2), resultaron muy positivos en
ambos fragmentos barriales. Los aspectos ligados a las practicas (B-3), en cambio,
exhibieron las mayores debilidades. Asi, este subindice visibilizé la relevancia del rol
usuario (B) en los posibles desarrollos de estrategias de salvaguarda residencial e

incluso puede explicar, en parte, cierta continuidad de este legado (Figura 5).

Figura 5. Grafico con resultados por criterios.
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A-1 | a Perla
Aspectos urbanos

B-3

A-2
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; (7= Aspectos
relacionados con las'| & : s
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practicas
B-2 B-1
Aspectos Aspectos
relacionados con el relacionados con la
conocimiento apropiacion

Fuente: construccion de la autora.

En este andlisis, se verifica la necesidad de una pronta reconversion de las falencias
del subindice A. Los puntos de partida se evidencian multiples; desde las falencias de
A y/o desde la catalizacion de las positividades de B, hacia un mismo propésito: el

urgente amparo de los chalets en ambos barrios.
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Los indicadores en andlisis, asi, resultan de utilidad para comprender las
interrelaciones sociomateriales ligadas a la salvaguarda de las viviendas tipicas de
territorios urbanos con complejas dinamicas de cambio. Los resultados expresan su
capacidad para diagnosticar estados de situacion, disimiles o similares, dentro de un
mismo marco territorial, lo que conlleva a un aporte significativo para el futuro
tratamiento de areas de proteccién. Asi, los indicadores ofrecen una sintesis que
exhibe los problemas y las potencialidades en visperas de colaborar con el despliegue
de acciones apropiadas. De esta forma, el sistema trabajado compone una
herramienta factible de ser adecuada y utilizada en otras ciudades intermedias con
similares problematicas patrimoniales, ya sea con parques residenciales acotados o
vastos, declarados de interés o sin declaratorias.

De esta forma, se espera promover renovados caminos para progresar en el
reto inconcluso de preservar las viviendas que conforman el patrimonio contextual de
las ciudades, en visperas de continuar disfrutando de las temporalidades trenzadas v,

por ende, del poder ser donde recordamos.
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