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Resumen

El presente articulo analiza la evolucion de la industria de la
construccion en una ciudad muy particular, ligada al turismo nacional
y a la configuracion historica del “mercado inmobiliario del ocio” mas
grande del pais, como lo fue Mar del Plata (provincia de Buenos Aires,
Argentina) en el periodo 1930-1981: coincidiendo con el despegue y re-
pliegue de la actividad no sdlo a nivel local, sino también nacional. El
lugar geografico privilegiado en la costa atlantica, y su cercania con res-
pecto a la capital del pais, generaron una marcada especificidad: la cons-
truccion se definié como un factor inherente a la naturaleza misma del
“primer balneario argentino” evidenciando una simbiosis con el turismo,
pero también cierta dependencia.

Comparado con el resto de las ciudades argentinas, el caso revela
diferencias en términos cualitativos y cuantitativos. La elevada densidad
de construccion se mantuvo en todo el periodo rivalizando con los princi-
pales centros urbanos, pero dejandolos atras en lo que refiere al volumen
edificado por habitante. Ello explica una de las caracteristicas atipicas y
sorprendentes del balneario frente a otros itinerarios.
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Mar del Plata, the real estate leisure market.
Building industry between 1930 and 1981

Abstract

This article analyzes the evolution of the construction industry in
Mar del Plata (province of Buenos Aires, Argentina), from 1930 through
1981. Mar del Plata is a very particular city, linked to national tourism
and with the historical configuration of a real estate leisure market. The
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chosen time period coincides with the take-off and withdrawal of the con-
struction activivity at the local, as well as the national level. Its privileged
geographical location on the Atlantic coast, and its closeness to the coun-
try’s capital city, generated a marked specificity: construction was defined
as an inherent factor in the nature of the “first Argentine summer beach
resort”, showing a symbiosis and certain dependence with tourism.

In comparison with the rest of the Argentine cities, the fact re-
veals differences in qualitative as well as in quantitative terms. The high
building rate was kept throughout the period, competing with the main
urban centers, but surpassing them as for the volume built per inhabitant.
This explains one of the atypical and surprising features of the summer
beach resort, compared to other tourist destinations.

Key words
Construction; Tourism; “real estate leisure market”; Mar del Plata.
Introduccion’

La ciudad de Mar del Plata fue considerada como el “primer bal-
neario argentino” y, durante la mayor parte del siglo XX, denominada la
meca del turismo en el pais. Historicamente, éste fue el generador de la
rueda maestra de la economia local por ser una caracteristica inherente
del escenario urbano. La posibilidad de disfrutar de bafios de sol y de mar,
atrajo a multiples contingentes de visitantes que eligieron asiduamente
este destino: el perfil del veraneante fue mutando con el correr del tiempo
y las modas consumistas?®.

El potencial de la construccion se asocié desde un primer mo-
mento a lo que llamamos un “mercado inmobiliario del ocio”. Ello le
trajo aparejado un despegue inusitado a partir de la década de 1930 vy,
mas tarde, entre 1950 y 1970, cuando se vislumbrd un boom edilicio e
inmobiliario. No obstante, se fue definiendo cierta dependencia entre la

! Este trabajo sistematiza los resultados de investigacion en el marco de una
maestria (finalizada) y un doctorado en Historia (en curso).

2 Para una historia social del turismo en Mar del Plata y Argentina, ver Pastoriza,
Elisa, La conquista de las vacaciones. Breve historia del turismo en la Argentina,
Edhasa, Buenos Aires, 2011.
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capacidad de absorber veraneantes (1éase, posibles compradores y locata-
rios) y el crecimiento en altura. Ello quedé demostrado en la repercusion
que tuvieron las medidas gubernamentales en materia de politica econo-
mica, la incertidumbre institucional y las crisis recurrentes que vivid el
pais. Sin embargo, la mirada no resulta negativa dado que el aumento de
las superficies edificadas y de especulacion inmobiliaria no cesaron hasta
entrados los afios ochentas.

Asimismo, la rama tuvo un desarrollo interno sustancial demos-
trado en la formacion de un empresariado dinamico, un sindicato fuerte
(que conseguia los mejores salarios del rubro en el pais) y toda una logis-
tica en materia de obras que rivalizaba con otras localidades argentinas.
La actividad hegemonizaba el trajin socioecondmico durante casi todo el
aflo, en vistas del verano, por lo que se convirtié en la industria que mas
empujaba el progreso urbano por encima de la pesca o la actividad textil
y comercial.

Podemos afirmar que lo que marcé diacronicamente la diferencia
en relacion con la evolucion del sector en otros lugares del pais, fue la
relacion resultante entre la cantidad de habitantes estables y el niimero
de obras ejecutadas: resultado de una simbiosis, pero cierta dependencia,
entre la construccion privada y el turismo. Si tomamos las estadisticas
oficiales es factible advertir el incremento de las superficies edificadas
(de los 48.000 m? en 1925, llega en 1935 a 58.000 m?, trepando a 152.000
en 1940, 370.000 m? en 1950, casi 800.000 m* en 1970 y superando los
900.000 en 1977).

El articulo se propone analizar la evolucion del sector teniendo
en cuenta las caracteristicas de la demanda y la oferta de edificaciones
en torno al turismo. Para ello, nos hemos basado en un corpus de fuentes
estadisticas (municipales, provinciales y nacionales), revistas especiali-
zadas, prensa (local y nacional), entrevistas orales y otros documentos
provenientes de la camara empresarial que reunié a las empresas fami-
liares locales. El recorrido comienza en la década de 1930, cuando se
manifiesta un impulso inusitado de la actividad, y finaliza a principios de
los afos ochenta marcando un retroceso y el comienzo de la mayor crisis
de su historia.
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Por otra parte, reparamos sobre aquellos factores que incidieron
sobre el mercado inmobiliario a saber, las politicas de vivienda, la le-
gislacion y reglamentacion urbana, la actividad econdmica general, los
agentes y operadores involucrados, la morfologia edilicia y los estilos
arquitectonicos, etc. Ademas, ponemos en el tapete un estudio que enfa-
tiza la comparacion con otras ciudades argentinas a partir de indicadores
macroeconomicos junto a los contrastes cualitativos.

La industria de la construccion

En el desarrollo de la vida de cualquier aglomeracion urbana, la
actividad de la construccion se transforma en un factor indispensable e
inherente al marcar el potencial de su rumbo y crecimiento. A nivel ge-
neral, el aspecto arquitectonico configura la morfologia edilicia de forma
particular, evidenciando cambios y transformaciones a través del tiempo.
En este sentido, el paisaje urbanistico va evolucionando como correlato
de la conservacion/modificacion de espacios, alturas y tendido, generan-
do en paralelo la valoracion (o depreciacion) del suelo en ciertas zonas
o barrios. En determinados contextos historicos, este proceso puede aca-
rrear una especulacion de tierras modificando el plano catastral original y
trayendo consigo la realizacion de operaciones inmobiliarias de enverga-
dura que modifican el entorno socio-espacial. Si bien, no se trata de una
premisa estructural, el caso de Mar del Plata, como el de otras ciudades,
contiene rasgos equivalentes?.

3 Para el caso de Buenos Aires, ver la tesis de doctorado en Historia de Aboy,
Rosa, Vivir con Otros. Una historia de los edificios de departamentos en Bue-
nos Aires, 1920-1960, Universidad de San Andrés, 2007; para Rosario, Cutru-
neo, Jimena Paula, Arguitectos y mercado inmobiliario: vivienda e innovacion
tipologica. Rosario, 1920-1948, UNR editora, Rosario, 2015; Para Cérdoba,
Boixados, Maria Cristina, Las Tramas De Una Ciudad, Cordoba Entre 1870
Y 1895: Elite Urbanizadora, Infraestructura, Poblamiento, Ferreyra Editor,
Coérdoba, 2000.

Sobre Espaiia, ver: Tafunell Sambola, Xavier, “Urbanizacion y vivienda” en Ca-
rreras, Albert y Tafunell, Xavier (coords.), Estadisticas historicas de Esparia:
siglo XIX-XX Vol. 1, Fundacion BBVA, Bilbao, 2005; desde una perspectiva
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El desarrollo de esta industria concreta comprende a multiples
rubros directamente relacionados en continuo avance técnico y especia-
lizacion. La construccion es, por definicion, dinamizadora de la econo-
mia y uno de los principales motores del desarrollo de un pais. Concre-
tamente, se encuentra atravesada por las condiciones macroeconémicas
que provocan su crecimiento (o repliegue) resultando como consecuen-
cia una dependencia directa, por lo que se vuelve muy fluctuante. Por
eso, se la suele caracterizar como un “barémetro de la economia” y un
eje estratégico a incentivar en el largo plazo. No obstante, un aspecto
clave en la historia del sector ha sido la inestabilidad de la inversion
tanto publica como privada, signando su produccion en la economia
nacional.

Si analizamos cualquier estadistica de produccién, veremos que
su incidencia aparece como poco significativa frente, por ejemplo, al sec-
tor agropecuario o fabril. Su desarrollo global s6lo puede ser evaluado te-
niendo en cuenta su relacion con otros sectores, la generacion de empleo
y su rol como distribuidor de ingresos.* Por ello, tiene un rol demandante
y multiplicador al estar vinculada a una gama diversa de actividades y,
provee infraestructura para cualquier actividad econémica y social’.

La industria de la construccion es intensiva en mano de obra
“de manera que el empleo resulta proporcionalmente alto en relacion a
su producto”®. Asi, en especial en el periodo estudiado, una gran oferta

empresarial: Torres Villanueva, Eugenio, “Las grandes empresas constructoras
espaflolas: crecimiento e internacionalizacion en la segunda mitad del siglo XX,
Informacion Comercial Espaiiola, n° 849, 2009; Vidal Olivares, Javier, “The
Rise of the medium size construction enterprises in Spain and their internationa-
lization, 1970-2010: a case of born global?”, 2013.

4“La construccion. Industria del Bienestar Humano”, Publicacion de la Camara
Argentina de la Construccion, Buenos Aires, 1986.

5 En general, la participacion de la industria de la construccion en el PBI nunca
fue mayor al 7%. Ferreres, Orlando, Dos siglos de economia argentina. edicion
bicentenario, El Ateneo, Buenos Aires, 2010, pp. 309 y 310.

6 Panaia, Marta, Los trabajadores de la construccion. Cambios y evolucion del
empleo en la industria de la construccion argentina, Ediciones del IDES 8, Bue-
nos Aires, 1985, p. 11.
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de trabajo ha encontrado una compensacion en el aumento del numero
de trabajadores, por el predominio de operaciones manuales, que no
requerian un alto grado de calificacion, y por el manejo limitado de
tecnologias.

Seglin varios autores, esta industria se desarrolla en “submerca-
dos econdmicos” como son la construccion edilicia (viviendas, edificios
habitacionales o residenciales, establecimientos comerciales, escuelas,
hospitales, oficinas, etc.), vial, pavimentacion urbana, ferroviaria, indus-
trial, electromecanica y sanitaria’. En nuestro caso nos hemos ocupado
del primero teniendo en cuenta sus diferentes modalidades.

Cabe destacar, que la propia dindmica de su desarrollo, y las ca-
racteristicas del mercado local, hicieron que muchas firmas (y construc-
tores particulares) se pudieran vincular directamente con el sector inmo-
biliario®.

7 Las caracteristicas dominantes del sector son: a) una demanda localizada
geograficamente; b) el trabajo en centros moviles; c) la falta de economias de
escala; d) la participacion de las firmas que no necesariamente integran a los
agentes del proceso productivo (proyectistas, organismos financieros y cons-
tructores); e) la capacidad técnica de subcontratar tanto mano de obra como
etapas de una misma obra; f) existencia de normas legales que regulan la con-
tratacion publica; g) una estructura de la oferta particular (variabilidad en el
tipo de equipos empleados; dificultad de estandarizar dentro de cada submer-
cado (una relacion inversa entre el grado de especializacion y el tamafio de una
firma). Vitelli, Guillermo “Competencia, oligopolio y cambio tecnoldgico en
la industria de la construccion. El caso argentino”, BID-CEPAL 13, Bs. As.,
1976, pp. 12 y 13.

8 Bartolucci, Monica, Pequeiios Grandes Sefiores Italianos y estrategias de
ascenso, Mar del Plata 1910-1930, Editorial Prometeo, Bs. As. 2009. Proceso
evidenciado también en Rosario, ver: Lanciotti, Norma, De rentistas a empre-
sarios. Inversion inmobiliaria y urbanizacion en la pampa argentina. Rosario,
1880-1914, Universidad Nacional del Litoral, Santa Fe, 2009, p. 227.
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Primavera de la construccion en el invierno marplatense
Simbiosis y turismo

“Mar del Plata es el exponente y magnifico espejo en el
que se refleja la potencialidad economica e industrial
de la Nacion Argentina. Y precisamente se ha recibido
una nueva modalidad de edificacion que va a modificar
la actual fisonomia: la Segunda Fundacion’™.

“El veraneante encuentra cada ario distinta a “su” Mar
del Plata. Su Mar del Plata que se eleva vertiginosamen-
te y le pertenece, ciertamente. El le ayuda a subir”’.

“En Mar del Plata se construye una ciudad por aiio ™" .
“Esta maravillosa sintesis de toda nuestra patria, aglu-
tina en sus maravillosas playas y lugares de descanso al
pueblo argentino y en especial, a sus hombres de traba-
Jjo que necesitan descansar de sus sacrificios .

Desde que Mar del Plata se fue transformando en un destino bal-
neario por excelencia, diversas actividades economicas se encumbraron
detras de las posibilidades y potencialidades que otorgaba la industria ele-
mental: el turismo. La ciudad atravesaria diversos periodos en los que, no
solo el perfil del visitante mutaria sino también el lugar simbolico que ella
ocupara a nivel nacional como manifestacion de procesos sociales mas ge-
nerales. La evolucion histdrica desde la predileccion de las familias aristo-
craticas portefias a instalar sus villas de veraneo (Belle Epoque), pasando a
una apertura hacia las nuevas capas medias (1930-1960) y, mas tarde, al ad-
venimiento de las masas en vacaciones (1960-1980) expresé una verdadera

% Ing. Alberto Lopez Viguerie, secretario de Obras Piblicas de la Municipalidad
de Gral. Pueyrredon. Mar del Plata Edilicia-Afio 1-N° 1, 1951.

19 La Revista de Mar del Plata. Ao I1l-mayo 1958, N° 5.

' Revista La construccion marplatense, N° 57, 1941.

12 Discurso del Presidente Juan Domingo Perdn en su primera visita oficial a Mar
del Plata, Boletin Municipal, “Asuntos Varios”, pp. 112-174, MDP, 1954.
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resignificacion social y politica.”* Este desarrollo impact6 directamente en
el perfil que adquiririan ciertas actividades economicas enlazadas a las de-
mandas de la ciudad turistica. La naturaleza de los servicios ofrecidos iria
modificandose y adaptandose a las necesidades de la primera hora.

El perfil de la ciudad fue cobrando una identidad particular que
definid su atractivo y el respectivo desarrollo dentro de la provincia de
Buenos Aires. El sostenido aumento de la poblacion del partido vino de
la mano de una fuerte estacionalidad y complejizacion de las actividades
econémicas. Asi, se fue gestando una dinamica propia y especifica del
mercado de trabajo destinada a perdurar, a saber, la primavera se vin-
culo a la intensificacion de la actividad pesquera y el ultimo pico anual
de la construccion mientras que, en el verano, como es logico, obtenian
preponderancia los servicios de hoteleria, el comercio y la gastronomia.
Por su parte, la construccion y sus derivados hegemonizaban el trajin
socio-economico durante el otofio e invierno.

En los cuadros 1 y 2 se vislumbra como el niimero de turistas
doblaba o triplicaba a la poblacion residente de forma creciente en tem-
porada. Si bien podemos ver un aumento sostenido de poblacion del Par-
tido, las cifras del turismo crecen mucho mas aceleradamente'“. La linea
ascendente que se evidencia desde 1880 comienza a replegarse un siglo
mas tarde, no obstante, manifestando picos sorprendentes entre 1960 y
1975. En los afos posteriores, la tendencia nos muestra un repliegue del
circulo virtuoso dando paso a la época llamada de crisis de la “ciudad de
masas” (1980°-1990")".

13 Pastoriza, Elisa, (dir.), Un mar de memoria. Historias e imdgenes de Mar del
Plata, Edhasa, Buenos Aires, 2009.

4 La ciudad experiment6é dos momentos de fuerte aceleracion de la tasa de cre-
cimiento de la poblacion dada por la afluencia de inmigrantes: una entre 1895 y
1914 (inmigracion masiva) y otra entre 1938-1947 (sobre todo posguerra). Segun
el censo de 1914, el porcentaje de poblacion extranjera era poco mas del 47%
de los cuales los espafioles representaban un 49% y los italianos un 38%. Al res-
pecto ver, Da Orden, Maria Liliana, “La incidencia de la inmigracion espaiiola e
italiana a la Argentina en el Partido de Gral. Pueyrredon 1880-1919”, Trabajo de
investigacion, Universidad Nacional de Mar del Plata, 1987, p. 141.

15 Ver, Cicalese, Guillermo, “La Crisis del Turismo masivo en la ciudad de Mar
del Plata, 1976-1987” en Bartolucci, Moénica (edit.), Mar del Plata. Imdgenes
urbanas, vida cotidiana y sociedad, ED. UNMDP, Mar del Plata, 2002.
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Cuadro N° 1

Poblacion y densidad media (habitantes por km?) en el Partido de
Gral. Pueyrredodn, segin censos nacionales desde 1895 hasta 1991

= = E S > 8 g 5= 2 2

NSRRI
1895 8.175 s/d s/d s/d s/d 5.187| s/d 65,3
1914 32.940 s/d s/d s/d s/d 27.611| s/d 3474
1947 123.811 64.904 | 58.907 52 48| 114.729| s/id 1443,5

1960 224.824| 112.434| 112.390 50 50| 211.365| 4,6 2659,3
1970 323.350| 159.300| 164.050 49 51| 305.293| 3,7 3841,1
1980 434.160| 211.875| 222.235 49 51| 414.696 3 4984.,9
1991 532.845| 258.408| 276.437 48 52| 502310 1,8 6319,9
Fuente: Estadisticas Municipalidad de Gral. Pueyrredon, censos nacionales.

Cuadro N° 2

Movimiento de turistas registrados por temporadas (lustros) en
MdP. Se muestran las tendencias generales

Temporadas N° de Turistas Temporadas N° de Turistas
1886-1890 10.429 1936-1940 811.277
1891-1895 26.955 1941-1945 2.112.835
1896-1900 42.220 1946-1950 3.322.357
1901-1905 49.950 1951-1951 990.542
1906-1910 88.340 1956-1960 5.909.143
1911-1915 138.512 1961-1965 7.369.941
1916-1920 165.114 1966-1969 14.336.084*
1921-1925 231.899 1971-1975 20.703.318*
1926-1930 291.137 1976-1980 18.552.553*
1931-1935 393.755

Fuente: Municipalidad de Gral. Pueyrredon. Secretaria de Desarrollo Producti-
vo. Depto. de Informacion Estratégica; *Temporadas de invierno y verano.
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Claro esta que la realizacion de obras de caracter general no sélo
acompafaba y activaba servicios para los veraneantes, sino que permitia
el crecimiento de la localidad, renovaba la infraestructura y hacia girar la
rueda maestra de la cadena productiva del trabajo. Numerosos sectores se
alineaban a la intensa actividad que arrastraba consigo, preferentemen-
te entre los meses de marzo a noviembre, cuando la edificacion publica
y privada transformaba anualmente el paisaje urbano. Rapidamente, la
construccion se fue definiendo como un factor inherente a la naturale-
za misma del balneario evidenciando una simbiosis con el turismo, pero
también cierta dependencia.

Podriamos sostener que los cambios urbanisticos que experimen-
tara la ciudad en el casco céntrico durante el siglo XX corrieron, en par-
te, de la mano de los requerimientos que el turismo demandaba. Dicho
de otro modo, a grandes rasgos las diversas tipologias alcanzadas, y que
llegaron a ser hegemonicas en el medio, estuvieron determinadas por la
demanda y los gustos del visitante. La construccion privada se alimen-
td de estos procesos y fue ahi donde anid6 su despegue como actividad
casi prioritaria. En paralelo, ambas industrias emprendieron su linea as-
cendente, aunque con contratiempos, durante un periodo largo, llegando
hasta principios de la década de 1980. Como contrapartida, cuando la
ciudad fue atenuando sus rasgos de “meca del turismo argentino”, y en-
tr6 en crisis el consumo de masas, la dindmica de las obras decayo de
forma alarmante. No obstante, ello no puede ser explicado s6lo por una
variable, sino que también las politicas y ciclos econémicos a nivel pais
impactarian directamente, estableciendo los alcances y limites de ambas
actividades socio-economicas.

En principio, trataremos de desagregar la primera de estas con-
jeturas. Haremos un breve recorrido desde el despegue de la localidad
como destino turistico, en las postrimerias del siglo XIX, hasta el ocaso
de su cariz masivo que podemos datar hacia comienzos de la década de
1980. En este sentido, privilegiamos las tendencias generales de arribo de
visitantes en relacion con las superficies edificadas y las caracteristicas de
las construcciones realizadas.

En este derrotero, la evidencia empirica recolectada indica que
Mar del Plata experimenté un “boom de construcciones” desde el afio
1937 pasando por diferentes etapas y acelerando su ritmo de crecimiento.
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Seria la ley nacional de propiedad horizontal (1948) la que potenciaria el
crecimiento vertical en el radio céntrico y residencial, aunque dicho desa-
rrollo se basd en un proceso previo. Aclaramos esto porque varios autores
se refieren exclusivamente a un “boom” supeditado solo a las décadas de
1950 y 1960. Como hipdtesis que discute esta postura, hablaremos del
“boom horizontal” (1937-1950) y del “boom vertical” (1950-1970) como
dos ciclos de un mismo proceso'.

Diferentes estilos arquitectonicos se sintetizaron de forma ecléc-
tica dentro del radio urbano y actualmente conviven algunos de sus des-
pojos, desde el pintoresquismo de la llamada Belle Epoque, el “estilo Mar
del Plata” (1935-1950) coetaneo a la “arquitectura moderna” o “estilo in-
ternacional” y, posteriormente, los edificios en altura (junto a algunas to-
rres), varios del “movimiento modernista”. Si bien, hacemos la salvedad,
fue la demolicion y el desmantelamiento de los grandes chalets (y/o de
sus parques) de la primera hora los que permitieron la proliferacion de los
ultimos. Alcanzado tal grado de verticalismo entre 1950-1970, las narra-
ciones contemporaneas comenzaron a hablar de una “segunda fundacion”
de la ciudad. Empiricamente, lo que se dio fue una metamorfosis radical
dada por la sustitucion de los emblemas urbanos de la primera mitad de
siglo, convirtiendo a la ciudad a todas luces en “moderna”"’.

En un inicio, el ferrocarril habia posibilitado el veraneo de clases
sociales pudientes provenientes de Buenos Aires en sus grandes villas
(cerca del mar y a lo largo de varios meses). Aquel proceso fue dejando
imponentes chalets, de estilo arquitectonico ecléctico, que disfrutaban sus
duefios como lugares de descanso y admiracion del paisaje. La etapa fue
conocida por los especialistas en arquitectura como la pintoresquista, la
cual entrafi6 una identidad elitista acorde al perfil aristocratico de sus pro-
motores. Los niveles y la importancia de la construccion, volcada a cubrir
aquellas necesidades edilicias, comenzo6 a florecer lentamente junto a la
infraestructura publica.

16 Tomamos el afio 1950 como parteaguas ya que se registra el primer edificio en
propiedad horizontal en la ciudad.

17 Ver Sisti, Jorge, “Mar del Plata, una ciudad imaginada” s/d; Sisti, Jorge y Cen-
turion Bertorello, Simén, “Uso de fuentes graficas para el estudio de las transfor-
maciones de una ciudad turistica. Mar del Plata, 1950-1970”, AURA, Revista de
Historia y Teoria del Arte, N° 4, septiembre 2016, pp. 108-127.

Anuario CEEED - N°9 - Afio 9 - ISSN 2545-8299 223



Victor Pegoraro

Consecutivamente a la Belle Epoque, durante los afios veinte y
treintas de forma paulatina se vislumbraron cambios en la naturaleza de
los visitantes y migraciones de las capas altas a lugares de disfrute hacia
el sector sur de playas. Sin dudas, la red vial ayudo a “democratizar”
su llegada y el acceso al ocio'®. Aqui se advierten tres caracteristicas de
relieve en el espacio temporal: la construccion céntrica (modernas casas
de apartamento'®, hoteles, reformas de comercios y demas edificaciones),
excéntrica (construcciones suntuosas) y veraniega (villas y chalets). La
oferta de alojamiento debia cubrir las nuevas exigencias y el alquiler (ca-
sas de renta, habitaciones en hoteles, chalets, etc.) se transformaria en el
medio de su vehiculizacion.

Asimismo, entre 1935 y 1950 se desarroll6 en la localidad y otros
asentamientos balnearios vecinos, como Miramar y Necochea, el deno-
minado “Estilo Californiano o Mar del Plata”. Se trataba de una serie de
viviendas unifamiliares cuyo volumen, popularizacion y caracteristicas
definieron gran parte de su espacio doméstico y morfologia urbana®. De
esta manera, el chalet marplatense -que servia para vivir en invierno y al-
quilar en verano- estaba relacionado con las residencias veraniegas cons-
truidas durante las primeras décadas de la villa balnearia.

La construccion de villas como antafio, segiin las nuevas formas
de vacacionar y habitar la ciudad estable, parecia no resultar acorde a
los cambios acaecidos, empero hacian frente a la demanda existente. En
forma paralela, se difundi6 otro género de construcciones en las décadas
de 1940 y 1950, marcado por el denominado “estilo moderno”. Presen-
taba una fachada particular de estilo naviero o maritimo con ventanas
que mantenian el efecto y barandas de metal que bordeaban balcones y
terrazas. Si bien tuvo cierto impulso, al relacionarse con el paisaje del
balneario, en viviendas de vacaciones y hoteles insignia, no se difundio
como el caso del chalet.

18 Pastoriza, Elisa, op. cit., 2011.

1% Las casas de renta eran edificios pequenos, antes de la propiedad horizontal,
de entre dos a cinco pisos donde el duefio generalmente residia en planta baja y
alquilaba las restantes.

2 Sobre este estilo ver Saez, Javier, “La maquina promiscua. El estilo Mar del
Plata y la formacion del espacio doméstico entre 1935 y 19507, en Cacopardo,
Fernando (ed.), Mar del Plata. Ciudad e Historia, Alianza, Buenos Aires, 1998.
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Poder veranear en Mar del Plata significaba para los crecientes
grupos sociales medios todo un simbolo: el acceso a las vacaciones en
familia, otrora privilegio de una elite restringida. De ahi que empezara
una sostenida demanda de departamentos, facilitada por la ley de propie-
dad horizontal del peronismo, y la posibilidad de acceder a una vivienda
frente al mar. Ello genero aceleradamente un alto rendimiento econémico
para las empresas constructoras locales, por lo cual aumentaria la oferta
de edificios en altura: marcando una segunda etapa del boom de la cons-
truccion entre 1950-1970.

No solo los constructores fueron los protagonistas del momento,
sino que se complementaba con una gran masa de trabajadores locales,
y provenientes de distintos puntos del pais, junto a toda una logistica de
infraestructura y gestion: transporte, corralones de materiales, fabricas de
componentes, enseres para la construccion, etc. La explosion edilicia sin
precedentes que tuvo lugar sobre todo en la primera etapa de la década
de 1950, continud con gran ritmo en la siguiente, disminuyendo hasta el
fenomeno del “Rodrigazo™'.

La proliferacion de edificios, y algunas torres desde 1957, fue pa-
ralela a la accion de la “piqueta demoledora”, predominantemente, sobre
las antiguas casonas (y jardines) de estilo normando y vasco, que habian
servido como residencias veraniegas para las familias mas acomodadas
del pais, y también sobre la gran cantidad de construcciones bajas exis-
tentes. “Por lo general los edificios que se construyeron en Mar del Plata
en la década de 1960 tuvieron mas pisos y mayor altura que los que se
levantaron en Buenos Aires en la misma época™?. Son ejemplo de ello,
las torres: Galeria Rivadavia (1957), Galeria Eiffel, edificio Edén (1958),
galeria de las Américas (1959), edificio Cosmos (1964), edificio Deme-
trio Eliades (1969).

El acervo edilicio de la opulencia de antafio fue reemplazado por
el verticalismo americano, transformando sin mas el rostro urbano. Esta
dindmica pudo ser un corolario de los procesos socio-econdémicos que

2l Sobre el particular, ver Restivo, Néstor y Dellatorre, Raul, E/ rodrigazo. El
lado oscuro del ajuste que cambio la Argentina, Capital Intelectual, Buenos Ai-
res, 2016.

22 Contreras, Leonel, Rascacielos porterios. Historia de la edificacion de altura en
Buenos Aires (1580-2005), Gobierno de la Ciudad, Buenos Aires, 2005, p. 152.
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estaba viviendo la ciudad y el pais: por un lado, una parte de la élite en
decadencia y economicamente desmembrada que prefiridé vender a bajo
costo sus propiedades y/o sus parques (algunas abandonadas) en Mar del
Plata, rematandose el conjunto de herrajes, aberturas y ornamentos que
habian embellecido sus fachadas e interiores; en relacion, la masificacion
del turismo y la pérdida del caracter de balneario aristocratico restringido,
simbolicamente esto fue visto como una “invasion” por parte de ciertas
familias, por lo que prefirieron migrar hacia otros destinos que cumplie-
ran sus expectativas.

En este sentido, habia cierta facilidad de acceder a los lotes a bajo
precio (en ciertas zonas) y un optimismo en la opinion publica, aunque
con el recelo de pocos sectores preservacioncitas, en apoyo al “progreso
hacia las nubes” y un cambio del histdrico rostro de la ciudad. La Avenida
Colon, una de las arterias mas importantes de la ciudad, y mas tarde sus
adyacencias, se convirtié en el espacio mas dinamico de edificacion en
altura por varias razones: el acceso mas barato a lotes (sea por remate o
no), pocas restricciones legales, cercania al mar y al Casino, etcétera®.

En rigor, existi6 una mezcla casi total de las construcciones esta-
cionales y permanentes sin seguir un patron de sustentabilidad arquitec-
tonica. Este fenomeno de valorizacion inmobiliaria trascendid el radio
céntrico, manifestado en la gran cantidad de loteos que se realizaron en
los sectores alejados y la periferia: lo que dio nacimiento a nuevos barrios
donde se instalaria la clase media baja y los trabajadores. Asimismo, dada
la avanzada de la propiedad horizontal, y la forma en que la clase media
argentina podia acceder a la propiedad, el sector hotelero tradicional su-
fri6 una drastica depresion®*. Ello estuvo acompaifiado de otra competen-
cia como lo fue la hoteleria sindical de los afios sesentas.

Los indices alcanzados en construcciones realizadas fueron es-
pectaculares y no se volverian a repetir. El fin de esta supuesta “edad de
oro” vino de la mano de un cambio de rumbo en la politica econémica del
pais y el nuevo contexto socio-cultural. Por un lado, la “euforia inmobi-

2 Junto al centro, calle San Martin (“La Florida del balneario”) y a la Avenida
Colon, pronto adquirieron relevancia otras zonas circundantes a la terminal de
colectivos, Av. Luro, Playa Grande y, claro esta, la costanera maritima.

2 Entre 1957 y 1962 desaparecieron un total de 42 hoteles, sea por demolicion o
por ser convertidos en propiedad horizontal. Diario La capital, 8/02/1962.

226  Anuario CEEED - N°9 - Afio 9 - ISSN 2545-8299



Mar del Plata, el “mercado inmobiliario del ocio”.
La industria de la construccion entre 1930 y 1981

liaria”* se fue apagando lentamente desde principios de los afios setenta
cuando se perciben signos de agotamiento del ciclo virtuoso que funcio-
naba casi de manera automatica. En buena medida se fueron alterando las
variables que le daban origen: la caida del poder adquisitivo de la clase
media y, por lo tanto, de la demanda; la desaparicion paulatina de los
inversores afectados por las altas tasas de interés dando un golpe al circui-
to financiero; la dolarizacion del mercado inmobiliario; la pérdida de la
preminencia turistica de la ciudad de Mar del Plata frente a la “aparicion”
o puesta en boga de otros balnearios hacia el norte de la costa atlantica
o fuera del pais, como Punta del Este o el sur de Brasil*. La actividad,
entrelazada con el turismo, creci6 tanto mas que la llegada de veraneantes
saturando el mercado y decayendo de forma abrupta junto con la crisis
del turismo masivo.

En estos parrafos, intentamos justificar la simbiosis virtuosa,
pero, finalmente, dependiente de la construccion con respecto al turismo
durante el siglo XX. Si bien, la primera tuvo un desarrollo especifico en
el sector publico y privado, su mayor despliegue devino de su asociacion
con la caracteristica principal del balneario como receptora de visitantes.
Es evidente que el crecimiento urbano no guardaba relacion con la expan-
sion vegetativa de la poblacion pese a la radicacion de contingentes de
migrantes internos y de paises limitrofes?’.

5 Llamamos “euforia inmobiliaria” al nivel apotedtico logrado a fines de los afios
sesentas y principios de los setentas cuando era costumbre para las inmobiliarias
vender entre 40 y 50 departamentos diarios. En general, en todo este sistema no
intervenian los bancos, existian estafas corrientes en torno al pago de comisiones
y derechos de venta. Las firmas inmobiliarias mas grandes contaban con la venta
exclusiva de un edificio y con la fidelidad de la empresa constructora. El monto
de las comisiones podia variar, pero frecuentemente se mantenia un 3% al ven-
dedor y un 2% al comprador. A la vez, existian inversores locales y portefios que
adquirian una suma de departamentos y los revendian.

%6 Un breve analisis de este proceso en Fernandez Wagner, Ratl, “La propiedad
horizontal. Del boom de los 60 a la potencial crisis”, Diario La Capital, Suple-
mento Especial, Mar del Plata 121 aniversario, 1995.

2" En el afio 1975 la UCIP estimaba que 75.000 unidades habitacionales permane-
cian desocupadas fuera de la temporada estival. Diario La Capital, 17/11/1980.
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La formacion de un “mercado (inmobiliario) del ocio”

El lugar geografico privilegiado de Mar del Plata en la costa at-
lantica, y su cercania con respecto a la capital de la Reptblica Argentina,
generaron una especificidad en cuanto al nacimiento y desarrollo de las
transacciones inmobiliarias. Dada su condicion de ciudad turistica, ello
trajo aparejado la formalizacion de una logica particular en un mercado
urbano inclinado, histérica y preferentemente, al ocio. Este rasgo la dife-
renciaria de otras ciudades del pais donde también se desataron explosio-
nes en las cifras edificadas, pero con un caracter diferente.

Como premisa general, afirmamos que la tendencia general mar-
cada por los indices de la construccion representa un caso atipico. Por lo
que podemos entrever, lo que marcé diacronicamente la diferencia fue la
relacion resultante (coeficiente) entre el nimero de habitantes estables y
la cantidad de obras ejecutadas: resultado de la simbiosis entre la cons-
truccion privada, el turismo y el “mercado inmobiliario del ocio”. Su po-
blacién estable también creceria hasta convertirla en la séptima localidad
nacional en tamaiio.

Asimismo, debemos sumar otras variables devenidas de la le-
gislacion, la accion oficial y los ciclos econémicos que marcaron el ter-
mometro de la industria. Existieron distintos elementos que tendieron a
signar el pulso y las oportunidades para los agentes involucrados durante
el periodo que estudiamos. En este sentido, como ya se sefald, separamos
el analisis teniendo en cuenta diferentes periodos, en los que se destaca
la década de 1930 y la promulgacion de la ley de propiedad horizontal en
1948 como hitos que marcan una primera €poca del “boom” que hemos
decidido llamar “horizontal” (1937-1950); y, la segunda etapa que hemos
denominado “vertical” entre 1950 y 1970.

Para lo cual, en primer lugar, definimos los problemas que exis-
ten a partir de trabajar con las estadisticas oficiales. La Municipalidad
ha distinguido en general entre “permisos”, “superficie edificada”, “im-
porte aproximado de las obras” y “refacciones”. Vale decir, en esta serie
de tramites que se realizan en las oficinas correspondientes, muchos de
los expedientes contienen errores, 0 no se presentan o se pierden en la
voragine burocratica. Por ejemplo, no todos los permisos se convierten
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en “obra ejecutada” y no se solicita certificado final para todas las obras
terminadas ya que esto deriva de la situacion especial de cada propiedad
y su dueflo.

En muchas ocasiones, la gestion se realizaba afios después de fi-
nalizada la construccion por requerimientos originados en la venta del in-
mueble, subdivision, ampliaciones, etc. Entonces, los datos consignados
pueden no registrar la totalidad de los metros cuadrados construidos en
la ciudad. Por las limitaciones expresadas, la serie estadistica sefiala solo
tendencias y comportamientos generales de la actividad registrados por
las agencias municipales, lo que en numerosos casos no coincide entera-
mente con lo realmente acaecido.

Desde las primeras décadas del siglo XX, la rama de la construc-
cion se fue convirtiendo en el eje econdmico de la vida del invierno del
balneario. En general, los resultados ponderables fueron el corolario tanto
de la accion publica como del ejercicio privado. Los estados provincial y
nacional invirtieron fuertemente en infraestructura (ramblas, paseos, par-
ques, plazas, edificios pubicos, etc.) junto a una serie de agentes locales
que fueron complejizando su desempefio industrial.

Esta serie de cambios adquirieron impetu en la década de 1930
de la mano del crecimiento econdmico y una expansion urbana que se
consolidd por esos afios. El “Biarritz argentino” fue ampliando sus otrora
privilegios, que se reservaban los sectores de mayores recursos, hacia la
clase media. Si bien la ciudad manifestaba en su tejido societal y urbano
los fenomenos generales que se estaban produciendo en la sociedad ar-
gentina toda, prontamente se evidenciaria un contorno particular®.

Como se observa en el cuadro N° 3, desde los afios veinte la acti-
vidad venia reproduciendo un indice positivo creciente, si bien fluctuante,
que se corta con el impacto de la depresion economica. Desde 1929 la
superficie total decae hasta por lo menos 1935, habiéndose recuperado
exitosamente en 1937 cuando en el mes de julio se presenta una primera
expresion de la fiebre constructora, llegandose a la extraordinaria cifra de
1.600.500 pesos en concepto de valor de la construccion, batiendo toda
expectativa.

28 La relacion de Mar del Plata y el pais, en Torre, Juan Carlos, “Mar del Plata,
una utopia argentina”, en Punto de Vista, N° 51, abril 1995.
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En todo ello, tuvo que ver el plan econémico lanzado por los
gobiernos conservadores (nacional, provincial y municipal) quienes ins-
trumentaron una serie de medidas publicas que transformaron la ciudad.
Las obras de infraestructura y desarrollo turistico entraron en sintonia
con la ampliacion de la intervencion estatal emprendida por el gobierno
nacional, buscando generar respuestas a la crisis de la economia agroex-
portadora y del modelo liberal.

Los gobiernos conservadores impulsaron a Mar del Plata como
un destino turistico mas abierto a otras capas sociales, cuestion también
defendida por las anteriores gestiones socialistas durante los afios veinte,
facilitando los accesos a través de las rutas y fomentaron la construccion
privada. Las gestiones de Fresco (gobernador de la provincia) y Camusso
(intendente entre 1934 y 1940) adquirieron una intima relacion, aunque
sin perder su especificidad, sobre todo en lo que hace a las preocupacio-
nes en torno al nuevo perfil de la localidad (ampliando el turismo a otra
capas sociales) y a las formas de su materializacion®.

Con respecto a la obra privada, sobre fines de la década de 1930y
principios de la siguiente se comenzaron a edificar casas de apartamento
o edificios de renta. Eran estructuras de dos a cinco pisos, levantados por
particulares o por los mismos constructores, en el radio céntrico que se
utilizaban para alquilar en verano o todo el afio. El decreto ley 1508 de
1943, que rebajo y congelo los alquileres urbanos, repercutié de forma
negativa sobre la rentabilidad a largo plazo de los duefios. Muchos de
ellos fueron emprendimientos de los propios constructores quienes se ha-
bian lanzado a generar negocios y oportunidades aparte de su actividad
primordial. Esto genero6 una desconfianza hacia la construccion de vivien-
das para alquiler, desplazando las inversiones privadas mas tarde hacia la
edificacion destinada a la venta en propiedad™.

% Pastoriza, Elisa, “Mar del Plata en los afios 30: entre la regresion politica y el
progresismo social” en Melon Pirro, Julio César y Pastoriza, Elisa (eds.), Los
caminos de la democracia: alternativas y practicas politicas, 1900-1943, Biblos,
Universidad Nacional de Mar del Plata, 1996.

30 Algo similar ocurriria en Buenos Aires. Ver Oszlak, Oscar, “Transformaciones
en el Mercado de Vivienda Urbana”, en Oszlak, Oscar, Merecer la Ciudad: Los
pobres y el derecho al espacio urbano, Hvmanitas, Buenos Aires, 1991.
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Cuadro N° 3

Estadistica comparativa de la construccion privada desde 1921 a
1949. (Numero indice de crecimiento “100” de 1921 como partida)

Afio Permisos otorgjados Superficie (m?) Nﬁmerg ir}dice de
(nuevas y refacciones) crecimiento

1921 s/d 22.099,74 100
1922 s/d 30.006,76 136
1923 s/d 41.026,51 186
1924 375 36.742,41 168
1925 422 47.115,25 214
1926 533 59.939,00 272
1927 577 78.230,66 356
1928 577 75.978,07 346
1929 478 65.587,44 298
1930 338 42.130,55 191
1931 377 38.639,20 174
1932 288 24.412,84 111
1933 318 26.397,71 119
1934 372 37.941,05 173
1935 490 58.061,31 264
1936 562 58.108,72 264
1937 625 107.006,55 485
1938 953 120.774,23 545
1939 1186 134.466,61 608
1940 1284 152.079.,3 690
1941 1527 175.564,6 798
1942 1627 221.805,0 1000
1943 2263 237.696,6 1080
1944 2686 291.035,5 1320
1945 2445 249.464,06 1130
1946 2426 293.744,39 1330
1947 2401 244.947,43 1120
1948 2538 276.402,65 1210
1949 2544 362.006,09 1260

Fuente: Revista La construccion marplatense (1937-1947) y Boletines munici-
pales.
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Para el periodo 1938-1947 se vislumbra un despegue demografi-
co significativo al trepar de 72.159 habitantes segun el censo provincial
(1938) hasta 123.911 a partir de las cifras arrojadas por el censo nacional
de 1947, que se corresponde con los momentos de mayor incorporacion
de migrantes internos y la afluencia de europeos tras la Segunda Guerra
Mundial. A su vez, el mercado de trabajo adquiri6 otra relevancia al ab-
sorber gran cantidad de obreros provenientes de los alrededores ya que
aqui podian encontrar mejores salarios, nuevas fuentes de ocupacion y
posibilidades de desarrollo.

La opinioén publica manifestaba que en Mar del Plata se construia
una ciudad por afio, dado que la actividad crecia sin cesar aun en tiempos
de la Segunda Guerra Mundial. El conflicto bélico habia generado esca-
sez y alza de los materiales en paralelo a la baja de inversiones en muchas
regiones del pais. No obstante, aqui se radicaban capitales valorizandose
los bienes inmuebles y produciendo mayores posibilidades rentisticas.

Era el balneario de moda, la revista Ciudades y Turismo afirmaba
que “Mar del Plata es el perfume mas caro del pais y no debe ofrecérselo
en frascos de vinagre !, Esta frase aludia al esfuerzo que se habia hecho,
y que se debia hacer, en materia de construcciones ¢ infraestructura para
el conjunto de visitantes. La preocupacion se ceiiia acerca de la natura-
leza del progreso edilicio y el estilo arquitectonico mas conveniente a
ponderar. Por otra parte, segun el censo de la industria de la construccion
realizado por la Union Argentina de Asociaciones de Ingenieros, en 1940
Mar del Plata ocupaba el primer lugar con respecto a la inversion por
habitante.

Desde 1943 a 1948 la actividad fue realmente febril. El crédito
bancario, la importancia que habia adquirido la ciudad, la radicacion de
comercios y el afincamiento de nueva poblacion generaron el despegue.
Antes de la sancion de la ley de propiedad horizontal (1948), la “perla del
Atlantico” ya contaba con caracteristicas especiales en cuanto a construc-
ciones se refiere, demostrado por las estadisticas oficiales.

Por ejemplo, si relacionamos la cifra total de superficies edifica-
das con respecto a la poblacion urbana veremos que el indice resultante
(2,3m? por hab. para 1947; 3,3m? para 1948 y 3,44 de 1949) sobrepasa
a las demas ciudades de la provincia y a partidos bonaerenses en pleno

3t Revista Ciudades y Turismo, n° 58-59, 1947.
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Cuadro N° 4

Relaciones entre superficies edificadas y poblacion en la provincia
de Buenos Aires (excluido Gran Bs As). Aiios 1947, 1948 y 1949

Localidad Poblacion Superficie cubierta en m? m?*habitante
urbana  ["yo47 [ 1948 | 1949 | 1947 | 1948 | 1949
Azul 31.878 13.666 17.449 19.374| 0,429 0,547| 0,607
Bahia Blanca 97.325| 52.158| 70.930| 73.390| 0,535| 0,727| 0,754
Bragado 28.648 8.365 16.858 10.757| 0,292| 0,588 | 0,375
Chivilcoy 22.178 9.908 14.413 17.613| 0,447 0,65| 0,794
Mar del Plata 104.947 | 244.947| 349.130| 362.005| 2,343 3,34| 3,44
Junin 36.667| 21.152| 30.921 25.666| 0,577 0,843 0,699
Lujén 261.446| 193.203 | 199.154| 193.933| 0,739| 0,762| 0,741
La Plata 24296 | 23.765| 36.425| 48.019| 0978| 1,499 1,97
Mercedes 21.679 13.532 17.273| 27.462| 0,624| 0,797 1,26
Necochea 21.792 | 24.022| 33.216| 33.650( 1,093| 1,512 1,54
Olavarria 26.763 19.481 35.523 | 26.946| 0,728| 1,327 1,01
Pergamino 30.904 11.828 15.608 | 28.356| 0,383| 0,505| 0,917
San Nicolas 24.829 17.913| 25.315| 28.845| 0,721 1,02 1,16
Tandil 41.719| 36.619| 45299| 42.797| 0,878| 1,086 1,02
Tres Arroyos 31.550 s/d| 17.725| 17.170 s/d| 0,562 0,544
Zarate 34.221 15.013 10.304| 21.899| 0,439| 0,439]| 0,639

Fuente: Revista Construcciones, Cdmara Argentina de la Construccién, N° 56,
marzo de 1950, p. 461.

crecimiento como La Matanza, San Isidro o Vicente Lopez. Como con-
trapartida, en Capital Federal los coeficientes rondaban el 0,5m? (1947) y
el 0,3 (1948); en Rosario se daba un maximo de 0,79m? por habitante en
1948. Esto se explica por la caracteristica de ciudad balnearia, en la cual
residia una poblacion flotante cada afio, que hacia triplicar o cuadruplicar
en este sentido a cualquier importante localidad del pais.

Por otra parte, a nivel nacional las cifras arrojadas se asimilaban
a las de ciudades importantes como Mendoza y Rosario. En el cuadro N°
5 se puede observar el total de metros cuadrados construidos en relacion
con Mar del Plata. Asi, mientras que en los ultimos afios de la década de
1930 Rosario la sobrepasa agilmente; entre 1942 y 1946 cambia el pa-
norama y la localidad bonaerense repunta evidenciando cifras superiores
para volver a reducirse.
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Como sostenemos, el “boom horizontal” daria paso al “boom
vertical” en las siguientes décadas. El ritmo de aumento seguido desde los
primeros afios de la década de 1950 la destacaba sobre las demas ciudades
del pais. Mucho tuvo que ver el comienzo de la construccion masiva de
casas colectivas mediante el sistema de propiedad horizontal®. La ley na-
cional N° 13.512 fue sancionada en 1948 y su puesta en vigencia marcaria
un punto de inflexion en el uso y ocupacion del suelo. Igualmente, esta
norma no creo el denominado boom de construcciones en la ciudad, sino
que lo potencid a niveles inesperados. Ello posibilitaria situar a Mar del
Plata entre las principales ciudades de Sudamérica en materia de cons-
trucciones, como San Pablo en Brasil*.

La ley facilitaria la densificacion del ntcleo urbano, el acceso a
la propiedad de viviendas (antiguamente de alquiler) y la proyeccion de
la actividad contractual privada®. El sistema creado para adquirir una
casa-habitacion, al hacer posible la adquisicion por unidades indepen-
dientes de valor mas reducido, fue creando un incentivo poderoso para la
construccion de edificios de departamentos ya que permitio la integracion
de su costo total con el aporte de varios interesados.

Como afirma Pilcic, “los primeros en ver el negocio que podria
ser Mar del Plata fueron las empresas y profesionales de Buenos Aires™.
Asi, el introductor de este nuevo sistema en la localidad fue la firma “Ber-
ner y Berner SA” a la que le siguieron algunas otras*. Estas empresas

32 Desde los afos cuarentas ya existian edificios levantados en el radio urbano
que se alquilaban y construian bajo el sistema de condominio, bajo la figura de
“sociedad de propiedad colectiva”, con una altura no mayor a 4 o 5 pisos.

33 Revista Construccion Marplatense, CCyA, Afio I, n° 3, 1970, p. 10.

3% Se amalgamaban dos derechos: el de dominio sobre cada piso o departamento
y de condominio en varias partes indivisas del edificio (escaleras, hall de entra-
da, terrazas, jardines, galerias, porticos, puerta de entrada, ascensores, porteria,
servicios, incineradores de residuos, etc.). Revista Construcciones, Camara Ar-
gentina de la Construccion, N° 70, marzo 1951.

35 Pilcic, Talia, “La distribucion del bienestar en la Argentina Peronista. La ley
de Propiedad Horizontal y su impacto en la ciudad de Mar del Plata”, Segundas
Jornadas Nacionales de Historia Social, La Falda, Cordoba, 2009, p. 11.

3¢ Vilas y Etchegoyen, La Incorporadora SRL, Bruno y Cia., Administracion Ar-
gentina de Edificacion SA, Muttoni SRL, Mar del Plata Edificadora y Financiera,
Guibert y Cia. SRL, Diego Pojmaevich, CAISA (Compaiiia Argentina Inmobi-
liaria SA), Mandelbaum, Feuer.
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Cuadro N° 5

Comparacion de las superficies construidas en las ciudades de Mar
del Plata y Rosario entre 1938 y 1948

Afos Superficie en m?
Mar del Plata Rosario

1938 120.774 193.215
1939 134.466 247951
1940 152.079 194.847
1941 175.564 238.265
1942 221.805 210.496
1943 237.696 230.569
1944 291.035 222.492
1945 249.464 206.339
1946 293.744 255.273
1947 244,947 279.952
1948 276.402 368.374

Fuente: Revista Construcciones, N°50 (julio, 1949).

contaban con una estructura prexistente que permitio su instalacion en la
ciudad convirtiéndose en “horizontalistas” o “desarrolladores”. De este
modo, contratarian para los trabajos a las empresas constructoras fami-
liares (en su mayoria, de proveniencia italiana), que ya venian desarro-
llandose en el rubro de los chalets y/o edificios de renta. Varios de éstos
ultimos, siendo de alquiler, fueron reconvertidos al sistema de propiedad
horizontal destinados a la venta.

Tras los primeros afios de €xito, para la segunda mitad dela dé-
cada de 1950 y principios de la siguiente los empresarios locales comen-
zaron a volcar su total estructura a las nuevas posibilidades®’. Al mismo

37 La principal asociacion gremial del empresariado local fue el Centro de Cons-
tructores y Anexos (CCyA), fundado en 1935 y representativo de la obra privada.
Por su parte, en 1949 se establecio la “delegacion Mar del Plata de la Camara
Argentina de la Construccion”, de obra publica, bajo la directriz de miembros
activos del CCyA.

Las empresas locales mas importantes fueron: Ballerio SCC, Bartolucci Cons-
tructora SRL, Bernasconi Hnos. SRL, Bolgeri y Cia. SRL, Cia. Marplatense de
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tiempo, se crearon otros emprendimientos que se consolidaron bajo el
auspicio de las condiciones favorables del negocio en altura. La facil co-
mercializacion a cuotas fijas (sistema francés), ya desde la realizacion
del foso de obra, permitia levantar numerosos edificios con gran rapidez
generando ganancias netas y la proliferacion de agentes inmobiliarios?®®.
Prontamente, “el departamento” fue adquiriendo fuerza como fuente de
inversion y valor de cambio al ser ofrecido por los constructores a cambio
de trabajos en los mismos a los distintos gremios.

Las posibilidades de inversion y especulacion inmobiliaria, pro-
vocaria la entrada al mercado de otros actores del campo empresario e
inmobiliario®. Estas personas, sin ser constructores per se 0 poseer una
experiencia anterior en el campo, se sumergirian en el negocio de época
aprovechando las potencialidades de la industria. De esta manera, apor-
tarian el capital necesario financiando diferentes proyectos en solitario
o como parte de sociedades con constructores/ anexos locales. En gene-

Construcciones, Compaiiia edificadora marplatense SA, Construcciones Mar del
Plata SCA, Dazeo SA, DELCO S.C.A, Delli Zotti- Capurro SC, De Roni y Leo-
fanti, De Zarro y Cia. SCA, Domingo Fiorentini y Hnos. SA, Enrique Umaran,
Federico Saldarini y Cia., Fidel Marco, Fiorito Hnos., Generoso Becerro, Gua-
rino SAICyC., Gutiérrez Hnos., Juan Levis y Hnos., Luis Bacco, Luis Fiorenti-
ni e Hijos S.A.C.L.LF, Malzone y Castoirna, Constructora SCC, Mannelli Hnos.,
Marino Lorenzutti e hijos, Marino Segatti y Cia., Mastrangelo Hnos., Miconi y
Costantino, Miorelli y Tiribelli, Montes y Mayorano, Nardacchione y Silva, Ne-
gri y Orsini, Nicolai y Tempone, Parolari e Hijos SCA, Pasolini Hnos., Pegoraro
Hnos., Pulichino Hnos. y Cia. SCA, Rivera y Garcia SA, Rojas SRL, Sarraino e
Hijos, Sartora e Hijos. SA, Scheggia Hnos. SA, Soprano (Arturo y Francisco),
TEKTON, Tiribelli Constructora, Veramendi.

3% El medio de pago era en dinero y en “documentos” para cubrir las 100/150 cuo-
tas fijas, éstos se convertian en medio de pago paralelo para abonar a proveedores
a manera de trueque. Esta forma de transaccion se habria cortado de manera
subita con el fenomeno del Rodrigazo. Ademas, las propiedades muchas veces
tardaban largos afios en escriturar por lo que el duefio permanecia un tiempo sélo
con el boleto de compra-venta. Este sistema de cuotas estaba amparado en la ley
N° 14005 (1950) de ventas de lotes en mensualidades.

3 El gobierno peronista habia sacado un decreto estableciendo que quienes cons-
truyeran y vendieran bajo el sistema de propiedad horizontal no podian ganar
mas de un 20% del costo con el fin de combatir el agio. No obstante, tras llevar
un control en los primeros tiempos, con el tiempo la disposicion se disiparia.
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ral, provenian de otros rubros comerciales prosperos, desde donde ha-
bian acumulado suficiente como para insertarse facilmente en el sector
de punta. Entre los capitales vernaculos podemos nombrar verbigracia
a: “TEKTON”, “DELCO S.C.A”, “Nannini-Barrera”, Pagliardini, Anto-
niucci, Bellavista SCA, Monteroso y Blanco, “Arturo y Francisco Sopra-
no”, Navarro e Hijos. SA, entre otros.

A la firma Berner y Berner SA le siguieron otras tantas oriundas
de Buenos Aires, dado que en Mar del Plata el metro cuadrado era mas
barato y existian menos exigencias edilicias: “Administracion Argenti-
na de Edificacion S.A”, “Edificadora Maral”, “Edificadora SyBA SRL”,
LLA.C.U.S.A, “JACHAL”, “Rizzo”, “HUAMPASS SCA”, “DONAY”,
“Estocolmo” y “Del Plata”, “Construir S.A”, “VIALCO SA”, “ANSER
Construcciones S.R.L.”, “MEIR SCA”, etc. Por otro lado, diversas firmas
de los sectores anexos como yeseros o sanitaristas empezarian a dirigir
proyectos propios. Por tltimo, algunas familias constructoras tradiciona-
les actuarian en el medio también como inmobiliarias*.

Conforme fue madurando el sistema, en el campo econdémico
fueron interactuando importantes “horizontalistas” o “desarrolladores”
(familias constructoras, ex-anexos, algunos inversores portefios y empre-
sas constructoras no tradicionales). Los mismos compraban el terreno,
subcontrataban gremios, prevendian los departamentos y con la entrega
de boletos/documentos se levantaban los edificios*!. Este fue un circulo
virtuoso que funcioné como un ciclo automatico de desarrollo ya que
todos los actores del mercado estaban subidos al circuito. Por lo general,
las empresas tomaron la forma de SCA, SRL o SA, pero, a su vez, se
armaban sociedades por cada edificio a construir, y muy eficientes con
bajos costos/alta rentabilidad, dadas las caracteristicas del mercado.

Durante la década de 1950 el crédito para viviendas bajo el ré-
gimen de propiedad horizontal estuvo, preponderantemente, a cargo del

40 En 1960 se crearian dos instituciones claves de este proceso inmobiliario: la
Asociacion de Administradores de Propiedad Horizontal y el Colegio de Marti-
lleros y Corredores Publicos.

4 También el constructor y/o inversor sefiaba un terreno instalando el cartel de
obra con la oferta de venta. Esperando, con los pagos que realizaban los postu-
lantes se podia financiar el terreno y después la construccion del edificio.
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Banco Hipotecario Nacional*?. Mas tarde, en los sesentas y setentas serian
las mismas empresas constructoras y los multiples agentes inmobiliarios
los que idearian planes de financiacion en cuotas, sin la intervencion del
banco.

Cuadro N° 6

Movimiento de préstamos del Banco Hipotecario
Nacional en MdP (1945-1948)

Afios Solicitudes Importe Préstamos | Escriturados P.réstamos en
Numero Numero Importe vigor (n°y §)
1198
1945 42 1.061.600 6 131.700 32.107.300
1946 761 22.440.000 313 8.692.000 1405
38.316.300
1947 808 27.233.900 671 18.696.900 1987
55.143.700
1948 1493 64.008.000 991 38.429.700 2842
90.370.100

Fuente: Mar del Plata Edilicia, CCyA, Afo 1, N° 1 - septiembre 1951.

En el cuadro N° 7 y grafico N° 8 se puede advertir un detalle
general de la variabilidad de permisos y superficies cubiertas. Aqui se
condensan diferentes aumentos, depreciaciones y explosiones en la acti-
vidad con sus propias logicas. La subrayada modalidad de construccion
de grandes edificios, galerias comerciales, torres y locales en planta baja
(y departamentos en sucesivos pisos), tuvo su momento algido en el afio
1957 y 1969.

Asi el bienio 1969-1970 sobresale por sobre los anteriores con
motivo de la influencia que tuvieron diferentes medidas administrativas:
a) Ordenanza General 89 y Ordenanza 3079 de amnistias para construc-
ciones sin permiso; b) decreto 370/69 determinando medidas minimas y

42 El Banco Nacion, Banco Provincia y el Banco Hipotecario daban facilida-
des de préstamos destinados a la construccion. A la oferta de departamentos se
sumarian las viviendas al costo construidas por los sindicatos y los consorcios
originados en los planes oficiales (“17 de octubre”, VEA, Alborada, etc.).
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Cuadro N° 7
Estadistica de la construccion privada entre 1950 y 1981
Permisos otor-

Afo gados (nuevasy | Superficie (m?) Im? orte Import.e total

refacciones) m*($) aproximado
1950 3252 366.307,40 700 210.772.555,00
1951 3549 421.730,44 850 358.470.871,50
1952 4207 473.038,78 831,14 455.180.867,00
1953 3812 285.015,74 982,12 271.934.658
1954 3314 289.712,16 1032,45 295.491.332
1955 3258 368.470,99 1132 417.738.659
1956 2911 415.748,61 1320,26 553.389.638
1957 2871 422.369,73 s/d 699.255.733
1958 2051 327.597,95 s/d 617.772.604
1959 1518 172.997,50 s/d 471.033.780
1960 1647 179.786,35 s/d 668.775.513
1961 1808 245.881,00 s/d 975.275.356
1962 2071 261.862,00 s/d 1.505.826.946
1963 1845 314.740,00 s/d 2.191.727.100
1964 3244 301.037,00 s/d 2.289.931.100
1965 3577 360.932 s/d 1.833.173.545
1966 2358 318.432 s/d 1.810.626.555
1967 2144 267.857 s/d 1.953.131.954
1968 2377 355.023 s/d s/d
1969 2843 811.842 s/d s/d
1970 2546 794.870 s/d s/d
1971 1835 331.627 s/d s/d
1972 2260 385.973 s/d s/d
1973 2486 444.725 s/d s/d
1974 3202 464.468 s/d s/d
1975 3355 646.301 s/d s/d
1976 2928 642.176 s/d s/d
1977 3177 916.740 s/d s/d
1978 2402 668.672 s/d s/d
1979 1922 598.253 s/d s/d
1980 3069 750.249 s/d s/d
1981 2707 535.745 s/d s/d
1982 1729 252.845 s/d s/d

Fuente: Revista Mar del Plata Edilicia, CCyA / Boletines municipales.
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Grafico N° 8

Resumen de la construccion privada (1921-1982)
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Fuente: elaboracion propia en base a cuadros anteriores.

la construccion de cocinas independientes en departamentos; ¢) la des-
gravacion impositiva (ley 11.682) sobre capitales destinados a construc-
ciones y que vencia el 30 de diciembre de aquel afio. Ello motivo una
presentacion desusada de permisos de construccion, a fin de acogerse a
dicho beneficio, lo que representd un aumento de la superficie cubierta
con respecto a los periodos anteriores.

En el cuadro N° 9 mostramos la naturaleza de las edificaciones
de casas particulares y departamentos. En momentos donde la “euforia
inmobiliaria” fue més fuerte, la tendencia devino en construir mayor can-
tidad de monoambientes signados también por las medidas administrati-
vas antes mencionadas y para aprovechar el factor de ocupacion casi libre
reinante. Algunos totalmente agazapados entre unos, en contrafrente o al
interior (carentes de luz natural y ventilacion), levantados en una de las
arterias principales de la ciudad.
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Cuadro N° 9

Cantidad de viviendas unifamiliares y multifamiliares
construidas entre 1963-1980

Vivienda unifamiliar Vivienda multifamiliar
17 17 — . =) = S
=] Q ] Q 8= s g =
= = 2 k5| 5 g 2 k5 =]
< : 8 S j=3 . 8 =
= o < < =) (= < et
= = as} < =3 T <
= ©n jas) ©n jast

1963 1488 95.667 | 3.863

N
N

2.758 163.878 | 5.583 2,0

1964 1985 | 188.609 | 5.060 2,5 3.645 196.835 | 7.425 2,0

1965 1993 | 120.266 | 4.052 2,0 1.940 110.859 | 4376 | 2,2

1966 1784 | 128.175 | 5.455 3,0 1.172 69.983 2.535 2,1

1967 1128 67.705 | 2.619 2,3 1.416 58.953 2.343 1,6

1968 1524 | 101.819 | 3.336 2,1 1.731 86.987 3.095 1,7

1969 1918 | 126.325 | 4.279 2,2 2.812 155.531 5.224 1,8

1970 1639 | 107.114 | 3.858 2,3 4.699 | 267.122 | 9.019 1,9

1971 1552 | 146.314 | 3.736 2,4 3452 | 211.160 | 6.509 1,8

1972 1759 | 134.656 | 3.721 2,1 2.762 161.761 5.198 1,8

1973 | 3133 | 183.944 | 5.751 1,8 4409 | 271982 | 8.840 | 2,0

1974 | 5538 | 364.475 | 7.686 1,4 2.591 180.385 | 5.692 | 22

1975 1632 | 102.880 | 3.463 2,1 1.927 139.451 4290 | 2,2

1976 1319 88.033 | 2.729 2,1 2.048 153.127 | 4.985 2,4

1977 926 79.272 | 2.290 2,5 1.941 123.179 | 4.786 | 2,5

1978 667 72.539 | 2.184 3.3 3.047 | 250.854 | 7.643 2,5

1979 669 85.390 | 2.651 4,0 3.615 | 291426 | 8.503 2,4

1980 1458 | 198.470 | 5.704 39 4.596 | 366.683 11.27 2,5

Fuente: Municipalidad de Gral. Pueyrredon- Departamento de Estadistica, Cons-
truccion Series 1963-1973; 1968-1977; 1976-1980.
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El 80% de las obras realizadas atendian a las demandas del mo-
mento, es decir, para fines de turismo, descanso y veraneo. Muchas em-
presas se adhirieron a ciertos criterios de construccion de la época, hoy
en dia vistos como deficientes. Asi, se aprovechaba por frente y fondo
todo el terreno, practicamente carecian de cocheras y presentaban ciertas
caracteristicas como la inexistencia de puerta de servicio, placares chicos,
bafios muy pequefios, cocinas reducidas, poca iluminacion, etc. Por otra
parte, un 20% de los departamentos se destinaba hacia un publico mas
selecto e interesado, los cuales presentaban, en comparacion, un mayor
tamafio y una calidad notoria. Algunas empresas privilegiaron las llama-
das “unidades de temporada”, pero muchos encontraron real oportunidad
en los dos casos. Con esto no queremos decir que el 100% de los departa-
mentos se destinaban a la poblacion no permanente. El panorama se com-
plejiza al visualizar que una interesante proporcion fueron comprados por
los mismos marplatenses.

Ambas maneras de levantar inmuebles también tenian su correla-
to en la ubicacion donde se emplazaban. Por ejemplo, alrededor de la Pla-
za Mitre o el Parque San Martin se encontraban los ambientes de mayor
categoria; en el radio céntrico, en general, el metro cuadrado era mas caro
por encontrarse cerca de la playa Bristol y el Casino, por lo cual se maxi-
mizaba el espacio. A lo largo de la calle Colén los precios iban variando
de acuerdo a las cercanias con la Plaza Colon (y, por ende, del mar), por
lo cual podian costar hasta tres veces mas®.

En comparacion con otros “booms de la construccion”, conveni-
mos con ciertos autores que asientan las condiciones de los mismos en el
bajo costo de los factores de produccion del sector (suelo, mano de obra
y materiales de construccion); en el costo de oportunidad (tasa de inte-
rés negativa y escasez de alternativas de inversion)/ depositos bancarios
poco rentables; la inversion en inmuebles como refugio de valor*. De
esta manera, la inversion en ladrillos era segura pudiendo alquilar los
departamentos y obtener una renta por ellos.

Empero, en todo este esquema existieron variaciones coyuntura-

“ Diario El Trabajo, 19/12/67.

4 Del Rio, Juan Pablo, Landarg, Federico y Arturi, Diego, “La impronta del
mercado inmobiliario en el periodo neodesarrollista”, en Realidad Economica,
n° 283, IADE, Buenos Aires, 2014, pp. 77-101.
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Cuadro N° 10

Estadistica comparativa de la superficie construida
entre ciudades del pais (promedio 1960-1965)

Localidad Permzisos Cert. I;“ inal | Poblacién |m? por hab. m? por hab.

(m?) (m?) aprox. a construir | construido
Capital Federal 2.118.000 | 1.448.000 | 3.100.000 0,68 0,48
Rosario 546.000 453.000 630.000 0,86 0,72
Santa Fe 62.600 31.000 235.000 0,26 0,13
Parana 32.300 16.600 118.000 0,28 0,14
Avellaneda 159.300 74.500 347.000 0,46 0,22
Azul 18.300 6.400 34.600 0,53 0,18
Olavarria 47.800 24.500 40.000 1,19 0,61
Mar del Plata 277.000 282.000 215.000 1,28 1,31
Miramar 27.300 6.100 9.500 2,87 0,63
Necochea 61.000 13.000 32.000 1,91 0,44

Fuente: Series Estadisticas de la Union del comercio, la industria y la produc-
cion (UCIP), afio 1969. Cuadernos del Centro de Estudios Urbanos y Regionales,
asociado al Instituto Torcuato Di Tella (Buenos Aires, julio de 1967).

les que pusieron en entredicho la estabilidad del sistema creado. Desde
el afio 1971, las estadisticas muestran una caida abrupta de la actividad
en casi un 50%, aunque tenderia a recuperarse en los siguientes afios, no
lo hacia tan rapidamente como era esperable por los agentes econdmicos.
Al afio siguiente comenzd a acentuarse la crisis general, el pasivo de las
empresas constructoras representaba el 8,88% en relacion al pasivo total
y en noviembre de 1973 llegaba al 42,61% con relacion al resto de las
actividades productivas®.

Sin dudas, las condiciones adversas por la que atravesaba el pais
con el aumento de la inflacion y la pérdida de la capacidad de ahorro de la

4 Informaciones de la Construccion, Camara Argentina de la Construccion,
1974.
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poblacion hacian que se trastocaran los elementos intervinientes para dar
rienda suelta a la venta de la numerosa masa de departamentos en propie-
dad horizontal. La mayor parte de las empresas constructoras se habian
especializado en ella, o tenian sus intereses anclados a su alrededor, por
lo que paulatinamente se iban desvalorizando sus inversiones. Es mas,
dado sus compromisos en obras publicas, o financiadas por organismos
oficiales, perderian valiosos activos al no poder recuperar los costos.
Para 1975 la contraccion econdémica en la ciudad era generaliza-
da, registrada en la crisis del turismo masivo, la pesca y la actividad co-
mercial*®. Por su lado, el cimbronazo que depard el “Rodrigazo” marco
un antes y un después en dos sentidos: a) para el sistema automatico de
edificacion-comercializacion, al devastar los procedimientos de permuta a
través de “documentos” que servian como una verdadera moneda de cam-
bio*’; b) supuso un duro revés para varias fortunas familiares que habian
crecido exponencialmente, a partir de la generacion de deuda. Las ventas
de departamentos se efectuaban en su mayoria en pesos por lo que el stock
de dinero de las empresas, en varias ocasiones, se licué estrepitosamente.
Esto provoco, como en el resto del pais, que algunos emprendimientos se
derrumbaran de la noche a la mafana generando una incapacidad de fun-
cionar frente al nuevo contexto y, en ocasiones, hasta su quiebra. Por otro
lado, los contratos realizados con el Estado en la obra publica fueron cum-
plidos parcialmente por éste lo que agravo aun mas la situacion. La mayoria
de las empresas familiares tenian una estructura administrativa reducida y
no contaban con verdaderos profesionales, s6lo algun tenedor de libros.
Pese a la critica situacion, un conjunto de empresas familiares
logrd sobrevivir gracias a su propia estructura y a la posibilidad de se-
guir trabajando en los afos subsiguientes resguardando sus intereses*.
Ademés, la demanda de obras no decrecia trayendo como consecuencia
la proliferacion de numerosos contratistas y particulares que se volcaron
a la construccion. Sin embargo, ya no se venderia bajo el sistema libre
de “documentos” sino que los indices y plazos fueron ajustados a nivel

4 Alvarez, Adriana y Reynoso, Daniel, Politica econémica en Mar del Plata,
1946-1996, UCIP, Mar del Plata, 1999.

47 Ante el cimbronazo, las 100/120 cuotas en que se vendia un departamento
bajaron a la mitad.

48 Muchas constructoras se convirtieron en “administradores” de los edificios.
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nacional por la Camara Argentina de la Construccion y el INDEC. En
muchas empresas locales se fueron incorporando hijos y sobrinos, en al-
gunas se daria un traspasamiento generacional y profesional, haciendo su
debut una camada de contadores, arquitectos e ingenieros. Ello cambiaria
la estructura administrativa de las mismas trayendo modificaciones en la
manera de encarar las finanzas y los proyectos.

La “etapa de oro” de operaciones inmobiliarias, con escasa le-
gislacion y regulacion que controlara ese proceso, entraria en una fase
descendente junto con la dindmica de la construccidon: primero con el
fenomeno del “Rodrigazo” (1975) y el cambio hacia una economia de
mercado liberando las tasas de interés (Ley de entidades financieras de
1977)*. En segundo lugar, con el decreto/ley 8912 provincial de Orde-
namiento Territorial y Usos del Suelo en el afio 1977 (atin vigente) v,
el consecuente, Codigo de Ordenamiento Territorial del Partido de Gral.
Pueyrredon de 1979. Ambos ponian grandes limitaciones a las superficies
y factores de ocupacion pertinentes.

Sin embargo, la cantidad de expedientes presentados dias antes
de su promulgacion hicieron que la actividad no decayera totalmente sino
hasta 1981. Este fenomeno se puede observar en el cuadro N° 7 en con-
junto con otras medidas administrativas que impactaron en lo inmediato:
por ejemplo, el ano 1980 super?d a los anteriores notablemente porque en
diciembre de 1978 se habia promulgado la ordenanza 4430, que estable-
cia una amnistia otorgada a los propietarios y/o profesionales infractores,
lo que dio lugar a un incremento en el total de superficie declarada en el
periodo posterior.

Por otra parte, segiin Gaggero y Nemiiia, la reforma del siste-
ma financiero y la liberalizacion de divisas junto con la dolarizacion del
mercado inmobiliario (Ley de Normalizacion de Locaciones Urbanas)
llevadas a cabo a fines de la década de 1970 por la dictadura militar, daria
un golpe al sistema precedente®. El conjunto de medidas perjudicaron

4 Las tasas de interés habian estado mas o menos controladas desde la posguerra,
mantenidas a un nivel negativo con respecto a la inflacion. La reforma financiera
habia permitido su liberalizacion, en 1980-1981 se dio una fenomenal estampida
de la tasa real de interés.

0 Gaggero, Alejandro y Nemifa, Pablo, “El origen de la dolarizacion inmobilia-
ria en la Argentina”, en Sociales en Debate N° 5, Facultad de Derecho y Ciencias
Sociales, 2013.
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la capacidad de compra de la clase media de departamentos en muchas
ciudades del pais, alterando su demanda. Mar del Plata se nutria del poder
adquisitivo de personas provenientes, preferentemente de Capital Fede-
ral, Gran Buenos Aires y provincia, La Pampa, Santa Fe y algunas pro-
vincias nortefias. Como consecuencia, en los albores de los ochenta tuvo
lugar una sobreoferta de departamentos y una merma en la confianza de
seguir construyendo sin limite®'. Con el alza de la inflacion y la estampida
econdémica, muchos constructores y financistas pararon las obras, con la
incapacidad de vender, ofertando los esqueletos de edificios.

Se trataba de una emergencia economica y una de las crisis mas
grandes en la historia de la industria en Argentina, donde las empresas
registraban un gran endeudamiento bancario y una crisis impositiva que
habia doblegado desde las bases al recordado fenémeno del “Rodrigazo”.
Ademas, esto afectaba a la cadena de rubros subsidiarios y a los trabaja-
dores del area. Los diagndsticos de época mostraban como muchas de las
empresas dedicadas a la obra publica y privada, habian entrado en estado
de cesacion de pagos y solamente la moratoria de hecho, establecida en el
mercado, frenaba las quiebras inminentes.

Asi, lo manifestaba un comunicado de la delegacion local de la
Céamara Argentina de la Construccion:

“De aquella industria cuyo indice de construccion alcanzara ré-
cords mundiales, hoy queda una palida imagen, habida cuenta
de la paralizacion de la actividad privada, que al desaparecer el
inversor del mercado inmobiliario, por la atraccion del mercado
financiero (existen edificios terminados sin registrar ninguna ven-
ta) se ha paralizado la ejecucion de las obras, siendo muy dificil
hoy encontrar nuevas excavaciones en una ciudad cuya constante
era, precisamente, la construccion de edificios multifamiliares sin
solucién de continuidad™.

Desde 1981 en adelante la caida de los indices de actividad atra-
veso a todo el pais, como asi también el contexto fuertemente recesivo.

I Ello generé casi dos décadas de baja actividad ya que la situacion recién se
revirti6 desde el afio 2002-2003.
52 Revista Dindamica Empresaria, Union del Comercio, la Industria y la Produc-
cion (UCIP), afio 5, N° 50, 1981.
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Los mismos organismos oficiales y las cdmaras representativas afirmaron
que significo la peor crisis (mas grande y duradera) que vivio el sector en
la Argentina. Asi lo reflejaban algunos indicadores a nivel nacional:

-Despachos de cemento Portland: el total de expediciones de fa-
bricas de todo el pais disminuyeron un 20% en 1981 con relacion a los
niveles del afio anterior. Por su parte, el consumo per céapita pasé de 264
kg en 1980 a 150 kg en 1985%.

-PBI Sector Construcciones: caida abrupta del 12%.

-Indice costo de construccion: duplica valores de afios anteriores.

-Inversion: entre 1980 y 1984 la construccion privada descendio
un 43% vy la inversion ptbica en un 53%>.

-Superficie construida: en 1985 se registré una caida alrededor
del 62%, comparandolo con 1970.

-Desaparicion relativa del inversor y del comprador extranjero.

-Subutilizacion de equipos, tecnologia y personal.

Conclusiones

A partir del presente estudio hemos reconstruido la evolucion de
las variables mas importantes del sector construcciones en una ciudad
particular como Mar del Plata, prestadora de servicios turisticos. Anali-
zamos las estadisticas oficiales, que devienen de los permisos de cons-
truccion, de manera comparada con otras ciudades argentinas de modo de
entrever las caracteristicas distintivas del caso. En este sentido, prestamos
atencion a aquellos factores que incidieron sobre el mercado inmobiliario
a saber, las politicas de vivienda, la legislacion y reglamentacion urbana,
la actividad econoémica general, los agentes y operadores involucrados, la
morfologia edilicia y los estilos arquitectonicos, etc.

La industria de la construccion se configuré como una de las rue-
das maestras de la economia local dependiente del turismo. Fue uno de

53 “Situacion actual y evolucion reciente del sector de la construccion”, IERIC,
Instituto de estadistica y registro de la industria de la construccion, Buenos Aires,
2005.

34 “La construccion. Industria del Bienestar Humano”. Publicacion de la Camara
Argentina de la Construccion, Buenos Aires, 1986.
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los factores preponderantes del crecimiento vertiginoso de Mar del Plata
a nivel nacional, ubicandola entre las ciudades de mas rapido crecimiento
edilicio. Se tratd de un fenémeno argentino, los departamentos fueron un
bien de consumo que dirigieron el ahorro de todo el pais a esta ciudad: la
edificacion visibilizo el mito como horizonte progresista abierto a todos
los publicos.

También comparti6 caracteristicas de otros itinerarios urbanos,
pero las propias demandas que imponia este trajin imprimieron un de-
sarrollo particular en los elementos que formaban parte del circuito eco-
némico. Asi, fueron surgiendo una gran cantidad de actividades subsi-
diarias con fabricacion de materiales y equipos locales que alimentaron
este desarrollo. Por varias décadas funcioné como un circulo virtuoso
manteniendo el nivel de actividad y siendo una de las principales fuentes
de trabajo de la region.

Al comparar las cifras registradas por las estadisticas oficiales
con otras localidades, durante el periodo estudiado la relacion resultante
(coeficiente) entre el nimero de habitantes estables y la cantidad de obras
ejecutadas fue atipica: resultado de la simbiosis entre la construccion pri-
vada, el turismo y un “mercado inmobiliario del ocio” que fue el mas im-
portante del pais. No soélo ello, existieron periodos que no se condijeron
con el comportamiento general del sector a nivel nacional en cuanto a la
permanencia de un nivel sostenido de actividad. El boom de construccio-
nes de la ciudad tuvo diferentes etapas: una horizontal (1937-1950) y otra
vertical (1950-1970). Aunque la dinamica de la edificacion entraria en
crisis recién a partir del afio 1981.

Por otro lado, algunos autores han hablado de la ciudad y su lu-
gar dentro de la Argentina a modo de un prisma, donde se han refractado
sus logros, pero también las contradicciones de manera sintomatica. Asi,
como espacio de ocio privilegiado ha transformado su oferta edilicia de
acuerdo a las demandas que le fueron imponiendo las diferentes clases
sociales que se bafiaron en sus playas.
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