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Resumen

La valoracidn de las playas de la Provincia de Buenos Aires como atractivo turistico desde finales
del siglo XiX motivd la urbanizacién de la zona costera, esto demandd importantes
transformaciones para adecuar el soporte natural y hacerlo apto, segun el conocimiento de la
época, para la ocupacion urbana. En la segunda mitad del siglo XX, se masifica el turismo y se
acelera el proceso de urbanizacion con el uso y la explotacion intensiva de los bienes y recursos
costeros sin considerar las limitaciones del sistema, lo cual produjo su degradacion y la

construccion de riesgo.

Esta tesis se centra en los partidos turisticos de la zona costera maritima del noreste bonaerense
que se extienden desde Punta Rasa, al sur de la Bahia de Samborombén, hasta el norte de la
laguna Mar Chiquita. Puntualmente, la franja seleccionada comprende los partidos de La Costa,

Pinamar y Villa Gesell.

La hipdtesis sostiene que los procesos de urbanizacion desarrollados para el aprovechamiento
y para el uso de la zona costera noreste del atlantico bonaerense con fines turisticos se
produjeron de manera incompatible con las dinamicas naturales costeras; en consecuencia, se
expusieron estos territorios al riesgo a partir de la posible pérdida de los recursos necesarios
para mantener el turismo de sol y playa que, junto con otras actividades complementarias, se

constituye como el principal sustento econémico.

El objetivo general propone identificar y evaluar el riesgo al que esta expuesta la zona costera
del noreste atlantico bonaerense, producto de los procesos de urbanizacién que acompafiaron
el desarrollo turistico, desde los afios 60 hasta hoy, promovidos, principalmente, por actores

privados.

Se identificaron amenazas ambientales producidas por la interaccién de la urbanizacién con el
sistema costero, diferenciadas segtn la delimitacién de la zona costera: en la costa se reconoce
la erosion costera por ocurrencia de tormentas marinas y el posible aumento del nivel del mar
y, en la zona contigua, la salinizacion, la disminucion y la contaminacion del acuifero de agua
dulce. La vulnerabilidad se analizé identificando la susceptibilidad de la poblacién de ser
afectada por esas amenazas desde la dimension fisica o espacial, ambiental, socio-econémica e
institucional como asi también, reconociendo la exposicidon de bienes y de personas al riesgo. El
mapa de riesgo resultante expresa que la costa tiene mas riesgo que la zona contigua y que, de
los tres casos estudiados, La Costa es el que tiene mayor riesgo respecto de los otros dos

municipios.

Las politicas implementadas tienen una estrecha relacién con la forma en la que los actores de
los ambitos de gestidn perciben el riesgo y con los resultados obtenidos en el mapa de riesgo,
con un foco principal en el manejo de la costa. Sin embargo, no todas responden a las medidas
recomendadas para la gestion del riesgo costero ni se encuadran en procesos de abordaje

integral.



Abstract

The assessment of the beaches of the Province of Buenos Aires as a tourist attraction since the
end of the nineteenth century led to the urbanization of the coastal area, requiring important
transformations to adapt the natural support and to make it suitable, according to the
knowledge of the time, for urban occupation. In the second half of the twentieth century,
tourism became massive and the process of urbanization accelerated with the intensive use and
exploitation of coastal resources without considering the limitations of the system, producing

its degradation and building risk.

This thesis focuses on the tourist administrative areas of the coastal area of the Northeast of
Buenos Aires, which extend from Punta Rasa, south of the Bay of Samborombdn, to the north
of the Mar Chiquita lagoon. Specifically, the selected strip includes the administrative areas of

La Costa, Pinamar and Villa Gesell.

The hypothesis argues that the urbanization processes developed to take advantage of and use
the northeast coastal area of the Atlantic area of Buenos Aires for tourism purposes occurred in
a way which was incompatible with the natural coastal dynamics, exposing these territories to
risk from the possible loss of the necessary resources to maintain sun and beach tourism which,

together with other complementary activities, constitutes the main economic support.

The general objective is to identify and evaluate the risk to which the coastal area of the
northeast of the province of Buenos Aires is exposed as a result of the urbanization processes
that accompanied the tourism development, from the 1960s until today, promoted mainly by
private actors. Environmental threats caused by the interaction of urbanization with the coastal
system were identified, differentiated according to the delimitation of the coastal zone: coastal
erosion is recognized on the coast due to the occurrence of marine storms and possible sea level
rise, and in the contiguous area, the salinization, the decrease and the contamination of the
freshwater aquifer. The vulnerability was analyzed by identifying the susceptibility of the
population to be affected by these threats from the physical or spatial, environmental, socio-
economic and institutional dimension, as well as recognizing the exposure of goods and people
to risk. The resulting risk map expresses that the coast has more risk than the contiguous zone
and that, in the three cases which were studied, La Costa is the one with the highest risk

compared to the other two municipalities.

The implemented policies are closely related to the way in which the stakeholders in the
management areas perceive the risk and the results obtained in the risk map, focusing mainly
on coastal management. However, not all of them respond to the measures recommended for

coastal risk management, nor do they fit into processes of integral approach.



Agradecimientos

A la Universidad Nacional de La Plata, la Facultad de Arquitectura y Urbanismo, las Carreras de
Especializacion y Maestria en Ciencias del Territorio, el Centro de Investigaciones Urbanas y
Territorial y el Doctorado en Arquitectura y Urbanismo por aportar un ambito de educacién

publica, gratuita, laica y de calidad para mi formacién académica.

Ala Arq. Isabel Lépez por guiar esta investigacion y mi formacion como investigadora y docente
con absoluto compromiso y rigurosidad, y aportar sus valiosas reflexiones sobre nuestras

ciudades y territorios.

A las Catedras del area de Planeamiento de la FAU — UNLP, conformadas por los profesores Bono
— Lopéz — Rocca y Lépez — Rocca — Etulain por confiar en mi trabajo y darme el espacio para el

ejercicio de la docencia. También a mis compafieros docentes por su interés y sus aportes.

A la Arq. Licia Rios por ofrecer espacios para la discusion y consulta permanente en todo el
proceso de elaboracién de la tesis y por su colaboracion y acompanamiento desde nuestros

inicios como becarias.

Ala Arqg. Julia Rocca por su confianza para formar parte de las Carreras en Ciencias del Territorio

y permitir mi participacion en ambitos de formacién de posgrado.
Al Arqg. Juan Carlos Etulain por la paciencia.

A mis companeros de la Direccién Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial de la
Provincia de Buenos Aires por las discusiones y reflexiones sobre los municipios bonaerenses.
En especial a los Args. Mariano Alves por sus clases en Sistemas de Representacién Geografica;
Martin Isla por otorgarme una entrevista en los inicios de la investigacion y considerar mis
aportes en las tareas relacionadas con la zona costera; Alejandra Sgroi por colaborar en Ia
obtencidon de datos, por compartir sus visiones sobre el partido de La Costa y por sus fotografias;

y a Augusto Avalos por su ayuda en la obtencién de datos.
A la Lic. Mariana Ortale por su colaboracién en la obtencién de datos censales y estadisticos.

A los entrevistados: Lic. Carlos Reboratti y Lic. Silvina Carretero pertenecientes a instituciones
académicas; Arq. José Luis Stancatti, Arq. Marcos Canciani y Lic. Guillermo Baldello
pertenecientes a organismos provinciales; Arg. Gerardo Galli, Arqg. Milla Gomez Beret y Rosa
Leonelli de los municipios de Villa Gesell, Pinamar y La Costa respectivamente por disponer su

tiempo y proporcionar sus opiniones y saberes.

A mi familia y amigos por alentarme y acompafiarme. En especial a Lucy y Nelson por ensefiarme
sus principios de compromiso y responsabilidad y a Sandra, Silvia, Marcelo, Sergio, Marta y Coco

por decir que si a todos y cada uno de mis pedidos de ayuda.



A Felipe, Emilia y Justina

por tolerar mis ausencias

Y alosé

por estar, acompafiar y alentar



indice general

INTRODUCCION

1.
2.
3.
4.
5.
6.
Capitulo 1.

1.1

1.2.

1.3.

Capitulo 2.
2.1

2.2,

2.3.

Capitulo 3.
3.1

3.2,

3.3.

Capitulo 4.

4.1

4.2.

Fundamentacidn. El tema de la investigacion

El problema de investigacion

Objetivos

Hipotesis

Pertinencia del tema y aportes al conocimiento
Estructura y organizacion de la tesis

LA PROBLEMATICA DEL TURISMO DE SOL Y PLAYA Y LA URBANIZACION EN LA ZONA
COSTERA NORESTE DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES

Turismo de sol y playa y urbanizacién costera
1.1.1. Desarrollo de la practica turistica y de la urbanizacién
1.1.2. Turismo costero en el contexto provincial

La zona costera de la Provincia de Buenos Aires
1.2.1. Identificacidn de regiones

1.2.2. Regiones costeras y distribucion poblacional
1.2.3. La regidn costera maritima o atlantica

Caso de estudio: Zona costera del noreste atlantico bonaerense. Partidos de
La Costa, Pinamar y Villa Gesell

1.3.1. La dinamica natural costera

1.3.2. Caracterizacion territorial, demogréfica y econdmica

1.3.3. Problematicas costeras registradas en el noreste atlantico

MARCO TEORICO METODOLOGICO

Conceptos claves que guian la investigacion

2.1.1. Turismo de sol y playa y proceso de urbanizacion en la zona costera
2.1.2. Zona costera: delimitacion, actividades y problematicas

2.1.3. El enfoque del riesgo para la evaluacién de la zona costera

2.1.4. Manejo costero integrado y gestion del riesgo como politicas territoriales
en la zona costera

Estrategia metodoldgica para la evaluacion del riesgo costero

2.2.1. Aproximacion tedrica y empirica al objeto de estudio

2.2.2. Analisis del Proceso de Urbanizacién

2.2.3. Evaluacion del riesgo costero

2.2.4. Indagacion sobre estrategias locales de manejo del riesgo costero

Estrategia tedrico-metodoldgica

LA URBANIZACION EN LA ZONA COSTERA NORESTE

Origen y conformacién de los partidos
3.1.1. Proceso de conformacion de ciudades, villas y localidades
3.1.2. Crecimiento urbano y demografico

Marco de actuacion para la urbanizacion de la zona costera
3.2.1. Limitaciones y requerimientos normativos durante el origen y desarrollo inicial
3.2.2. Marco de actuacion nacional y provincial actual

Linea del tiempo de la urbanizacion en la region del noreste atlantico
DEL ANALISIS DE LA URBANIZACION EN LA COSTA Y LA ZONA CONTIGUA A LA
CONTRUCCION DE AMENAZAS

La urbanizacién en la zona costera como proceso
4.1.1. Forestacion
4.1.2. Areas y frentes urbanizados

La urbanizacién en la costa o zona balnearia
4.2.1. Presencia de primera linea de médanos

10

10
11
14
15
16
17

19

19
19
24

28
28
30
33

38
41
45
53

67

67
67
75
80

91

97
98
98
99
100

100

103

103
104
107

110
110
112

120

122

124
124
129

134
135



4.2.2. Existencia de avenida costanera
4.2.3. Presencia de balnearios en la playa

4.3. laurbanizacion en la zona contigua o urbanizada
4.3.1. Trazado urbano y usos del suelo
4.3.2. Ocupacioén del suelo
4.4. La urbanizacion de la zona costera en la construccién de amenazas
4.4.1. Urbanizacién actual de la zona costera del noreste atlantico
4.4.2. La construccién de amenazas en la costa o zona balnearia
4.4.3. La construccion de amenazas en la zona contigua o urbanizada
Capitulo 5. EVALUACION DEL RIESGO COSTERO
5.1. Identificacién de amenazas
5.1.1. En la costa: erosion costera por ocurrencia de tormentas marinas, posible
aumento del nivel del mar y urbanizacion
5.1.2. En la zona urbanizada: salinizacién, disminucién y contaminacién del acuifero
de agua dulce por urbanizacién y forestacion inapropiadas para la fragilidad del litoral
5.1.3. Amenazas
5.2. Identificacion de la vulnerabilidad
5.2.1. Desde la susceptibilidad
5.2.2. Desde la exposicion
5.2.3. Vulnerabilidad
5.3. El mapa de riesgo como sintesis de la problematica
Capitulo 6. MANEJO DEL RIESGO COSTERO
6.1. La percepcion del riesgo desde los ambitos de implementacion de las politicas
6.1.1. Actores del ambito provincial
6.1.2. Actores del ambito municipal
6.2. Medidas recomendadas para el manejo costero
6.2.1 Medidas para el manejo de la costa y la erosion
6.2.2. Medidas para el manejo de la zona urbanizada
6.3. Estrategias locales de manejo costero
6.3.1. En el territorio de los partidos
6.3.2. En el borde costero y la playa
Capitulo 7. CONCLUSIONES
7.1. Sobre el proceso de urbanizacion asociado al turismo de sol y playa en la construccion
del riesgo
7.2. Sobre el riesgo costero
7.3. Sobre las estrategias implementadas para gestionar el riesgo
7.4. Hacia procesos de urbanizacién costera que disminuyan la construccion del riesgo
7.5. Hacia la gestion del riesgo costero
BIBLIOGRAFIA
Anexo1l. RELEVAMIENTO FOTOGRAFICO

Anexo 2.

PLANOS COMPLEMENTARIOS PARA LA EVALUACION DEL RIESGO

137
138

142
142
146

152
153
156
158

163
164

164

172
175

178
178
199
205

209

215

215
216
220

224
224
226

229
229
232

237
237
242
248

253
256

258

266

278



indice de planos

Capitulo 4. DEL ANALISIS DE LA URBANIZACION EN LA COSTA Y LA ZONA CONTIGUA A LA CONSTRUCCION DE
AMENAZAS

Plano N°4.1.1; FORESTACION

Plano N°4.1.2: AREAS URBANIZADAS

Plano N°4.2: URBANIZACION DE LA COSTA

Plano N°4.3.1: TRAZADO Y USOS DEL SUELO

Plano N°4.3.2.1: OCUPACION DEL SUELO

Plano N°4.3.2.2: MAYOR OCUPACION DEL SUELO

Plano N°4.4: URBANIZACION ACTUAL.

Capitulo 5. EVALUACION DEL RIESGO COSTERO

Plano N°5.1.3: AMENAZAS

Plano N°5.2.1.1: VULNERABILIDAD. SUSCEPTIBILIDAD FiSICA O ESPACIAL.

Plano N°5.2.1.2: VULNERABILIDAD. SUSCEPTIBILIDAD AMBIENTAL.

Plano N°5.2.1.3: VULNERABILIDAD. SUSCEPTIBILIDAD SOCIO-ECONOMICA

Plano N°5.2.2: VULNERABILIDAD EXPOSICION

Plano N°5.2.3: VULNERABILIDAD

Plano N°5.3. MAPA DE RIESGO

Anexo 2. PLANOS COMPLEMENTARIOS PARA LA EVALUACION DEL RIESGO
Plano anexo N°1: FRENTES COSTEROS CON EDIFICIOS EN ALTURA

Plano anexo N°2: SUPERFICIE DE PARCELAS

Plano anexo N°3: AREAS SERVIDAS CON RED PUBLICA DE AGUA

Plano anexo N°4: AREAS SERVIDAS CON RED PUBLICA DE DESAGUES CLOACALES
Plano anexo N°5: ZONAS CON ADMISION DE USO HOTELERO Y/O MULTIFAMILIAR
Plano anexo N°6: HOGARES CON NBI POR RADIO CENSAL

Plano anexo N°7: DENSIDAD DE POBLACION POR RADIO CENSAL

indice de cuadros

CUADRO N21: HUESPEDES INGRESADOS. PARTICIPACIONES POR ZONA. PERIODO 2012-2016. EN PORCENTAJES
CUADRO N22: HUESPEDES INGRESADOS POR ZONA

CUADRO N23: CANTIDAD DE POBLACION EN LOS PARTIDOS DE LA ZONA COSTERA DE LA PROVINCIA DE BUENOS
AIRES

CUADRO N24: CANTIDAD DE POBLACION SEGUN CLASIFICACION DE LA ZONA COSTERA DE LA PROVINCIA DE
BUENOS AIRES

CUADRO N25: CANTIDAD Y DENSIDAD DE POBLACION EN LOS PARIDOS DE LA ZONA COSTERA DEL NORESTE
ATLANTICO

CUADRO N°6: POBLACION POR LOCALIDAD EN LA FRANJA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO

CUADRO N°7: TOTAL DE VIVIENDAS POR PARTIDO

CUADRO N°8: POBLACION POR LOCALIDAD EN LA FRANJA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO

CUADRO N°9: ASENTAMIENTOS PRECARIOS POR LOCALIDAD Y PARTIDO FRANJA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
CUADRO N°10: DESAGREGACION MUNICIPAL DEL PRODUCTO BRUTO GEOGRAFICO. PARTICIPACION DE CADA
SECTOR DE ACTIVIDAD ECONOMICA EN CADA MUNICIPIO.

CUADRO N211: CANTIDAD DE POBLACION EN LOS PARTIDOS DE LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
CUADRO N212: CANTIDAD DE POBLACION Y VIVIENDAS EN LOS PARTIDOS DE LA ZONA COSTERA DEL NORESTE
ATLANTICO

CUADRO N°13: SUPERFICIE FORESTADA EN LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO

CUADRO N°14: SUPERFICIE URBANIZADA EN LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO

CUADRO N°15: LONGITUD DE FRENTE URBANIZADO EN LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO

CUADRO N°16: COSTA CON PRIMERA LINEA DE MEDANOS EN LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO



CUADRO N°17: COSTA CON AVENIDA COSTANERA EN LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO
CUADRO N°18: COSTA CON BALNEARIOS EN LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO

CUADRO N°19: OCUPACION DEL SUELO EN LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO

CUADRO N°20: SUPERFICIES AFECTADAS POR EL PROCESO DE URBANIZACION DE LOS PARTIDOS DEL NORESTE
ATLANTICO. Afo 2016

CUADRO N°21: AMENAZA DE LA COSTA EN EL NORESTE ATLANTICO BONAERENSE

CUADRO N°22: PERFILES DE PLAYA EN EL PARTIDO DE PINAMAR

CUADRO N°23: SUSCEPTIBILIDAD FISICA O ESPACIAL EN LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
CUADRO N°24: SUSCEPTIBILIDAD AMBIENTAL EN LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
CUADRO N°25: SUSCEPTIBILIDAD SOCIOECONOMICA EN LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
CUADRO N°26: SUSCEPTIBILIDAD INSTITUCIONAL EN LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
CUADRO N°27: EXPOSICION EN LA ZONA COSTERA

CUADRO N°28: EXPOSICION EN LA COSTA

CUADRO N°29: VULNERABILIDAD EN LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO

CUADRO N°30: GRADOS DE RIESGO EN LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO

indice de figuras

FIGURA N°1: PLAYAS Y URBANIZACION EN LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES

FIGURA N° 2: REGIONALIZACION DEL LITORAL BONAERENSE POR JURISDICCION MUNICIPAL

FIGURA N° 3: REGIONES NATURALES BONAERENSE

FIGURA N° 4: REGIONALIZACION TERRITORIAL DE LA FRANJA COSTERA MARITIMA

FIGURA N°5: PARTIDOS DE LA COSTA, PINAMAR Y VILLA GESELL EN EL CONTEXTO PROVINCIAL

FIGURA N°6: AREAS URBANAS Y COMPLEMENTARIAS SEGUN NORMATIVA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
VIGENTE.

FIGURA N°7: CARTA TOPOGRAFICA. SANTA TERESITA. LA COSTA. Levantamiento 1939 - 1964

FIGURA N°8: SUBAMBIENTES DE LA PLAYA

FIGURA N°9: ESQUEMA DEL ACUIFERO FREATICO

FIGURA N°10: LOCALIDADES EN LOS PARTIDOS DE LA COSTA, PINAMAR Y VILLA GESELL

FIGURA N° 11: DELIMITACION DE LAS UNIDADES TERRITORIALES DE ANALSIS

FIGURA N°12: CORTE DE LA COSTA CON LA APLICACION DE LA NORMATIVA PROVINCIAL VIGENTE

FIGURA N°13: CONSTRUCCION DE AMENAZAS EN LA COSTA

FIGURA N°14: CONSTRUCCION DEL AMENAZAS EN LA ZONA URBANIZADA

FIGURA N°15: PELIGROSIDAD (P), VULNERABILIDAD (V) Y RIESGO (R) DE EROSION COSTERA DEL SECTOR ESTE Y
SUDESTE DE LA ZONA COSTERA ATLANTICA BONAERENSE.

FIGURA N°16: EROSION COSTERA EN PINAMAR

FIGURA N°17: EROSION COSTERA EN VILLA GESELL

FIGURA N°18: CALCULO DE LA DENSIDAD NETA EN RELACION A LA DENSIDAD BRUTA NORMADA POR EL DTO.
3202/06. ALTERNATIVAS SEGUN POSIBLES ANCHOS DE CALLE

indice de graficos

GRAFICO N°1: TOTAL DE VIVIENDAS POR PARTIDO

GRAFICO N°2: DESAGREGACION MUNICIPAL DEL PRODUCTO BRUTO GEOGRAFICO. PARTICIPACION DE CADA
SECTOR DE ACTIVIDAD ECONOMICA EN CADA MUNICIPIO EN PORCENTAJES

GRAFICO N°3: PROCESO METODOLOGICO DE LA GESTION DEL RIESGO EN LA ZONA COSTERA

GRAFICO N°4: ESQUEMA METODOLOGICO GENERAL DE LA INVESTIGACION

GRAFICO N°5: CANTIDAD DE POBLACION EN LOS PARTIDOS DE LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
GRAFICO N° 6: LINEA DEL TIEMPO DE LA URBANIZACION EN LA REGION DEL NORESTE ATLANTICO

GRAFICO N°7. EVALUACION DEL RIESGO EN LA ZONA COSTERA DE LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO
BONAERENSE



INTRODUCCION

1. Fundamentacion. El tema de la investigacion

Esta investigacion se centra en el estudio de la regidén noreste de la zona costera maritima de la
Provincia de Buenos Aires que se extiende desde Punta Rasa, al sur de la Bahia de
Samborombdn, hasta el norte de la laguna Mar Chiquita. Puntualmente, la franja seleccionada
comprende los Partidos turisticos de La Costa, Pinamar y Villa Gesell que se configuran como
extensas lonjas territoriales con un ancho variable que promedia escasos 3 6 4 km., y una

longitud que en conjunto alcanza los 160 km.

Se ubican en un medio natural caracterizado por barreras medanosas que se encuentran con el
mar en forma de playas. Son recursos naturales y paisajisticos que, sumado a las ventajas de
accesibilidad desde el area metropolitana de Buenos Aires, convierten a la zona costera en un
espacio turistico de importancia econémica a nivel provincial, a la que asisten grandes
contingentes de poblacion que la eligen como destino turistico. Es un espacio donde el turismo

de sol y playa se desarrolla como actividad econdmica casi exclusiva.

Su génesis es consecuencia del desarrollo de emprendimientos privados cuyo mayor impulso y
crecimiento se observa a partir de la segunda mitad del siglo XX, momento en el que se inicio un
proceso de urbanizaciéon que demandé importantes transformaciones para adecuar la zona
costera en pos de su aptitud para la ocupacién urbana. El soporte natural costero y su dinamica
es y ha sido el principal condicionante que tuvo la urbanizacién de los partidos en estudio, se
configuraron urbanizaciones costeras sobre un suelo arenoso que requirié adecuaciones para
ocuparse, como la implantacién de forestacion para fijar los médanos activos, y que presenta
una limitada disponibilidad de agua potable para ofrecer. También, se registré un proceso de
balnearizacién de las playas para promocionar su uso y disfrute, y permitir el acceso a ellas y al
mar que incluyd la destruccion de los médanos contiguos a la playa, la irrupcién de las avenidas
costaneras y las construcciones sobre la playa. Asi, la urbanizacién que se extendio en el litoral,
interfirié y transformé las dinamicas de los procesos naturales, y de esta forma, se produjo el

avance sobre areas indispensables para garantizar la sostenibilidad costera.

Asimismo, los partidos de la region noreste atlantica, si bien limitan con amplios territorios
rurales, fueron creados como municipios urbanos en 1978 -designhados como partidos en 1983
por el gobierno democratico- en coincidencia con las barreras medanosas y, destinados sélo al
uso como balnearios urbanos de otros centros de poblacién de mayor importancia. Por lo tanto,
no cuentan con espacios abiertos de otras caracteristicas que no sean las areas de médanos
improductivas para la actividad primaria, cuyo destino se reserva casi exclusivamente a la
expansion urbana. En consecuencia, el turismo de sol y playa y las actividades derivadas de este,

resultan el motor exclusivo de la actividad econédmica y sustento para el desarrollo.
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2. El problema de investigacion

El proceso de urbanizacién y el desarrollo turistico, ante las mejoras de accesibilidad desde la
Region Metropolitana de Buenos Aires, produjeron un excepcional incremento poblacional y de
ocupacion del suelo que ponen en crisis, en las ultimas décadas, la conservacién y calidad
ambiental de la zona costera. También, la posibilidad de ofrecer todo tipo de negocios
inmobiliarios de los mas altos niveles y la produccion familiar de viviendas de fin de semana a
familias de recursos medios. Asi, la expectativa de intereses privados que accionaron en el
mercado de suelo y en la industria de la construccién, con la intension de maximizar la
rentabilidad econdmica, condicioné la forma de apropiacion de la zona costera, adoptada por la
urbanizacién despreocupandose de las consideraciones hacia la dinamica de los procesos

naturales.

Los partidos en estudio son territorios con alto grado de transformacién del medio natural. Aqui,
el proceso de urbanizacion se fue consolidando en paralelo al desarrollo de la actividad turistica,
a partir de la extension en forma paralela a la costa, en gran parte sobre areas con forestacion
implantada. Esto derivd en efectos negativos con una sobreexplotaciéon de los recursos
“naturales” y paisajisticos que se manifiestan en problematicas ambientales como la
contaminacién ambiental, la erosién de las costas, la pérdida de habitats naturales y de la biota,
y la escasez de agua potable, entre otras. Estas problematicas se agravan si se considera que el
turismo es una actividad absolutamente dependiente del estado de conservacion del medio
natural y también, del desarrollo y calidad de las infraestructuras y equipamientos turisticos. Por
lo tanto, en caso de que persistan los procesos de urbanizacién con la misma modalidad de los
desarrollados hasta hoy, con efectos negativos como el deterioro de las areas urbanas y la
continua pérdida de las playas por procesos erosivos, se perdera el principal atractivo para el
turismo de sol y playa y con ello, se impactara en la fuente de ingresos de los municipios y
directamente en la economia de la region. Ademas, se destruira una zona costera de alto valor

ambiental.

El avance de las areas urbanizadas sobre los médanos costeros, y la realizacién de obras y
edificios con disefos inadecuados, rompieron los equilibrios entre aporte y desplazamiento de
arenas, y profundizaron los procesos de erosion y el paulatino angostamiento de las playas. A
veces incluso su desaparicion. Agravan aun mas esta situacion la extraccion de aridos; el
incremento de la escorrentia superficial por impermeabilizacién del terreno urbano; Ia
introduccién de vias de drenaje artificial y la decapitaciéon de médanos o su inmovilizacién con

forestaciones.
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La ocupacion urbana trajo como consecuencia el crecimiento de la demanda de bienes y
servicios, esto implica un incremento de las demandas de suelo y un descuido en la proteccion
de los reservorios. Se permitio el avance de la urbanizacién sobre areas indispensables para
garantizar la recarga de las napas y la extraccion de agua, a través de pozos, sin una adecuada
medicién de su capacidad de soporte. Se produjo la falta de agua potable por la explotacion
descontrolada de acuiferos, por laimpermeabilizacion de la superficie costera y por la incorrecta

descarga pluvial, que en la mayoria de los casos es canalizada hacia el mar.

A su vez, la autorizacion de nuevas urbanizaciones desprovistas de una adecuada red cloacal,
tolerd la multiplicacion de pozos negros que incrementaron los niveles de contaminacion de las

napas.

Con esto, se produjeron problemas de contaminacién, salinizacién de las napas de agua dulce,
deterioro del ecosistema natural de médanos costeros y recarga de arena en la playa, que se

verifican a lo largo de las ciudades balnearias de la costa atlantica.

Ademas, y complejizando el problema que se presenta, desde el enfoque socioeconémico, se
suma la estacionalidad propia de la actividad turistica que marca notorios contrastes entre las
temporadas altas y bajas y también, entre los distintos grupos sociales, con diferentes niveles
de ingresos, para actuar en consecuencia. Asi, se observa el contraste en un mismo nucleo
urbano entre la temporada baja, donde habitan los residentes locales, y la temporada alta,
preparado para albergar a los turistas en un corto periodo durante el afio —meses de verano v,
en menor medida, fines de semana largos durante el resto del afo-. Esto implica la existencia de
una infraestructura sobredimensionada y, por ende, subutilizada, cuyos costos de

mantenimiento son soportados por la comunidad local a un costo social elevado.

También es disimil el conocimiento de la poblacion sobre estas problematicas que, asociado a
las caracteristicas socioecondmicas, en algunos casos criticas, disponen a los grupos sociales mas
vulnerables, a afrontarlo con diversas dificultades para la actuacion, en un escenario de fuertes
disputas por la explotacion de los recursos costeros, de actores de poder tanto publicos como

privados.

Asimismo, desde la gestidon se reconoce la dificultad de manejar estas problemiticas, a partir de
los recursos presupuestarios limitados, de la debilidad frente a decisiones supralocales y ante
los grupos de poder, y del bajo nivel de organizacion y articulacion con otras organizaciones
(sector publico, privado y de la comunidad). Se manifiesta en la imposibilidad de controlar y
atenuar los procesos que las producen y de actuar en la prevencién y en la implementacion de
politicas para su mitigacion que aporten a una adecuada practica de la planificacién integral e

integrada de la zona costera.

Se suma la ausencia de un marco referencial que oriente el accionar de los sectores involucrados
y la falta de un Plan que atienda la zona costera de manera integral, con la participaciéon de las
distintas jurisdicciones intervinientes -estado provincial y municipios- en pos de integrar una
gestion regional de la zona costera. Intervienen en este territorio actores econémicos y sociales

con intereses contrapuestos, que evidencian la imposibilidad de un accionar adecuado de los
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gobiernos locales ante la falta de recursos econdmicos y el delego de responsabilidades de la

provincia hacia los municipios.

En consecuencia, el problema de investigacién se enfoca en los procesos de urbanizacién que
ponen en riesgo la calidad del recurso mar y playa y también de las propias areas urbanas, de
los que depende el desarrollo y sustento econémico y social de estos territorios. En efecto, el
riesgo costero se expresa en la pérdida de las playas por erosion y de los equipamientos
turisticos asociados a estas, producto de la exposicion a eventos de tormentas marinas. A su vez,
en la pérdida de la calidad ambiental de la zona urbanizada, a partir de la sobreexplotacién y
competencia por los recursos costeros —en particular agua y suelo- que se manifiesta en la

contaminacién y déficit del agua para consumo.

Presentado este marco problematico complejo, se pretende llevar a cabo una investigacion que
logre evaluar el riesgo resultante del proceso de urbanizacidon en la zona costera, desde la
dimensidn territorial. Se entiende por territorio, tal como lo define Carlos Reboratti (1996) al
espacio concreto en el cual la sociedad desarrolla su actividad, lo que podriamos llamar el
espacio efectivamente apropiado por el hombre. Asi, se analizara el territorio costero,
integrando aspectos naturales y fisicos-espaciales y considerandolo como resultante y
condicionante de los procesos sociales, politicos, econdmicos y culturales que desarrolla la
sociedad en él. En este sentido, el analisis del riesgo desde la dimensidn territorial, pretende
identificar las amenazas ambientales a las que estan expuestos la sociedad y el espacio en la
zona costera y evaluar la vulnerabilidad, vista desde la dimensidn fisica-espacial, ambiental,

socio-econdmica e institucional.

Para describir y explicar la situacion actual, se considerara el analisis de los procesos de
urbanizacién desarrollados desde el inicio de la ocupacién y uso como centros balnearios y su
incidencia en la construccion del riesgo costero. El recorte espacio temporal comprende el inicio
del mayor desarrollo de las localidades balnearias (década del 60) hasta hoy. Ademas de
considerar el debate y la discusion tedrica acerca de la conceptualizacion de la zona costera y el

riesgo.
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General

3. Objetivos

Identificar y evaluar el riesgo al que esta expuesta la zona costera del noreste atlantico
bonaerense, comprendida por los partidos de La Costa, Pinamar y Villa Gesell —creados
como municipios urbanos-, producto de los procesos de urbanizacién que acompafiaron

el desarrollo turistico, desde los afios "60 hasta hoy.

Especificos

Caracterizar y analizar los procesos de urbanizacion desarrollados para promover el
turismo de sol y playa, que contribuyeron a la construccién del riesgo costero, con
criterios diferenciados seguin la delimitacién de la zona costera —costa o zona balnearia
y zona contigua o urbanizada-.

Indagar, identificar y describir las amenazas ambientales que se presentan en la
actualidad en la zona costera, como consecuencia de la urbanizaciéon asociada al turismo
de sol y playa, para esto, recuperar diversos estudios ambientales fragmentados y
particularizados, con el fin de realizar una posible lectura transversal de la fragilidad de
la zona costera y encontrar lagunas de conocimiento.

Explicar y categorizar la vulnerabilidad de la zona costera en relaciéon a los procesos de
balnearizacién de la costa y de urbanizacién de la zona contigua que permita sintetizar
el riesgo en la zona costera.

Identificar y reflexionar sobre las estrategias locales para gestionar el riesgo costero y
sobre las percepciones del riesgo desde los distintos actores intervinientes en Ia
implementacion de esas politicas para confrontarlas a la luz de los resultados de la

evaluacion del riesgo de cada municipio.
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4. Hipotesis

General

Los procesos de urbanizacion desarrollados para el aprovechamiento y uso de la zona costera
noreste del atlantico bonaerense con fines turisticos, se produjeron de manera incompatible
con las dinamicas naturales costeras, esto expone a estos territorios al riesgo a partir de la
posible pérdida de los recursos necesarios para mantener el turismo de sol y playa que, junto

con otras actividades complementarias, se constituye como el principal sustento econémico.
Derivadas

e El desarrollo de procesos de urbanizacion que permitio el aprovechamiento del mary la
playa con fines turisticos, fue promovido principalmente por sectores privados que, a
los fines de maximizar la rentabilidad, optimizan el uso y ocupacién del suelo sin

considerar la fragilidad de la zona costera.

e la urbanizacion de la zona costera se desarrolla de manera diferenciada en funcién de
la delimitacién. La costa, que comprende el espacio publico de playa, es afectada por la
ocupacion y uso con actividades balnearias, y la zona contigua es el soporte de las areas

urbanas en las que predominan los espacios privados.

e El riesgo se expresa en amenazas de naturaleza ambiental, como consecuencia de la
interaccion entre la sociedad y el medio costero y, en la vulnerabilidad de la poblacién
que se advierte en la incapacidad para afrontarlas y para producir asentamientos

compatibles con la zona costera.

e Las urbanizaciones mas recientes tienden a tener un proceso de urbanizaciéon mas
compatible con el medio costero, que resulta en grados mas bajos de vulnerabilidad y

riesgo.

e Las politicas implementadas empezaron un camino hacia la gestién del riesgo, pero aun
no son suficientes para mitigar las amenazas y la vulnerabilidad y a su vez, controlar
nuevas condiciones resultantes del proceso de urbanizacién que contribuyen a la

construccién del riesgo.
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5. Pertinencia del tema y aportes al conocimiento

El analisis del proceso de urbanizacion y la evaluacién del riesgo en la zona costera, como asi
también la indagacion de estrategias para su manejo, resultan ser cuestiones pertinentes para
su abordaje dentro del campo de conocimiento del urbanismo y la planificacién territorial que

se desarrolla en el Doctorado de Arquitectura y Urbanismo de la FAU, UNLP.

En términos académicos este proyecto de investigacion presenta aportes en relacién a varios
aspectos. Por un lado, con la conceptualizacion del riesgo en la zona costera como producto de
la urbanizacion turistica sobre un sistema natural de alta fragilidad, se diversifica la aplicacion
del concepto “riesgo”, muy utilizado en la investigacion cientifica para el abordaje de eventos
naturales y antropicos catastréficos extremos -como inundaciones, sismos o explosiones-, con
un enfoque que aborda amenazas ambientales que ocurren por procesos lentos, constantes y
simultaneos como es la pérdida de los recursos costeros —playa y agua potable- provocada por

la interaccidn de la urbanizacién con las dinamicas costeras.

Como investigacion cientifica aplicada se considera relevante el analisis e interpretacién integral
de este territorio litoral complejo a partir de la incorporacién de estudios particulares
producidos por distintos enfoques disciplinares en una metodologia parala evaluacidn del riesgo
que los sistematiza e integra. No se tiene registro de investigaciones antecedentes que aborden
la complejidad costera del noreste atlantico y retinan las problematicas resultantes del proceso
de urbanizacién asociado al turismo, tanto en la costa o sector de playa publica como en la zona

contigua urbanizada.

También, es un aporte la construccién cartografica realizada para el analisis del proceso de
urbanizacién y para la evaluacion del riesgo que se conforma un antecedente que puede ser
utilizado como registro de situaciones precedentes para futuros estudios y para la continuidad

de lineas investigativas enfocadas en estos territorios.

A su vez, la generacion de nuevos conocimientos con un abordaje integral de la costa
bonaerense, podra contribuir a la toma de decisiones y a la implementacion de politicas
adecuadas para la planificacion y gestidon del riesgo costero del noreste atlantico bonaerense

tanto a nivel municipal, como interjurisdiccional y provincial.
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6. Estructuray organizacion de la tesis

El documento principal se estructura en siete capitulos en los que se exponen los contenidos,

argumentos y resultados de esta investigacion:

El Capitulo 1 presenta la zona costera del noreste atlantico bonaerense conformada por
los partidos de La Costa, Pinamar y Villa Gesell, en el contexto provincial y las
problematicas ambientales asociadas al turismo de sol y playa y a la urbanizacion que son

el objeto principal de esta investigacion.

El Capitulo 2 contiene el Marco tedrico metodoldgico con el que se abordd la
investigacion. Se presentan los conceptos principales: turismo y urbanizacién; zona
costera, riesgo y gestion del riesgo costero y se propone una alternativa tedrica para la
evaluacion del riesgo en la zona costera. También se expone la estrategia metodolégica
de la tesis, se delimita la zona costera en dos unidades territoriales de analisis: costa y
zona contigua, se identifican los cortes histéricos estudiados del proceso de urbanizacion
que dio origen a la situacién de riesgo de la actualidad, se explica el abordaje de los
componentes del riesgo y se incorpora para la discusion la indagacién sobre politicas de

manejo.

En el Capitulo 3 se explica el origen y conformacidn como municipios urbanos y turisticos
de los tres partidos estudiados, el marco de actuacién normativo en el cual se desarrollo
la urbanizacién costera y el que existe en la actualidad, con la intencién de exponer la
relacion de la urbanizacion con el desarrollo del turismo vy la inexistencia de un marco
regulatorio adecuado al momento de la creacion de la mayoria de las villas y localidades

balnearias.

El Capitulo 4 contiene el analisis del proceso de urbanizacién desarrollado en la zona
costera del noreste atlantico asociado al turismo de sol y playa, estructurado por cortes
histéricos desde la década del 1960 hasta la actualidad. Se concluye con la sintesis de las
consecuencias de ese proceso devenidas en amenazas ambientales producidas por la
interaccion de la urbanizacién con la dinamica costera. Se presenta la cartografia
construida a través de Sistemas de Informacién Geografica para cada variable y la sintesis

de la urbanizacidn actual.

El Capitulo 5 desarrolla la evaluacién del riesgo. Para eso se identifican las amenazas de
la costa y de la zona contigua y se explica la vulnerabilidad a partir de las condiciones
fisicas, ambientales, socio-econémicas e institucionales que hacen a la poblacién y sus

bienes susceptibles ante la exposicion a las amenazas. Por ultimo, se construyen el mapa
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de riesgo considerando ambas delimitaciones de la zona costera. Se incorpora en cada
punto la cartografia y datos procesados mediante la utilizacion de Sistemas de

Informacion Geografica.

El Capitulo 6 expresa la indagacidn sobre politicas y estrategias de manejo costero. Inicia
con la presentacion de la percepcion de los actores que integran ambitos de
implementacion de esas politicas a nivel provincial y municipal recabada a través de
entrevistas. Luego se presentan medidas recomendadas en estudios cientificos para la
intervencion en esta zona costera y, por Ultimo, con la intencidon de confrontar con las

anteriores, se presentan las estrategias locales implementadas.

El Capitulo 7 expone las conclusiones de la investigacion. Se organizan en aquellas
reflexiones sobre el proceso de urbanizacién asociado al turismo de sol y playa en la
construccion del riesgo; sobre los resultados de la evaluaciéon del riesgo; sobre las politicas
implementadas y la confrontacion sobre los resultados obtenidos en el mapa de riesgo y
las medidas recomendadas. Por tltimo, se realizan comentarios acerca de la gestion del

riesgo y se plantean nuevos interrogantes.
El documento, ademas, incluye dos Anexos que complementan los capitulos precedentes:

El Anexo 1 contiene la seleccion de imagenes fotograficas tomadas en las tareas de campo

realizadas durante los tltimos diez afios, desde el inicio de la investigacion.

El Anexo 2 despliega planos complementarios en los que se espacializa informacidn

utilizada en el procesamiento de datos con SIG para la evaluacion del riesgo.
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Capitulo 1

La problematica del turismo de sol y playa y la urbanizacién en
la zona costera noreste de la provincia de Buenos Aires

1.1. Turismo de sol y playa y urbanizacién costera

La valoracién de las condiciones naturales y paisajisticas de la costa permitié la promocion del
turismo como actividad econdmica que determiné el crecimiento urbano de la mayoria de las
localidades del litoral atlantico, en particular en el sector noreste. Es una actividad que crecio
considerablemente desde la década de 1960 a nivel mundial y se transformdé en una de las
actividades econdmicas de mayor importancia. Su desarrollo es promotor del territorio que
ocupa, en efecto, atrae inversiones de actores econémicos externos que originan e incrementan

los empleos e ingresos locales.

El desarrollo turistico implica, ademas, demandas de infraestructura de apoyo como espacios
de residencia temporaria y de equipamiento comercial, cultural y esparcimiento adecuados y a
su vez, la infraestructura de transporte que asegure el acceso. Esta situacion lleva a un
incremento de los niveles de construccién, la diversificacion de las actividades econdmicas vy el
consecuente aumento del empleo y del valor de los bienes inmuebles. También, a un proceso
continuo de la actividad inmobiliaria que motivada por los intereses del mercado promueve una
alta intensidad de ocupacion del suelo en areas fragiles en busca de accesibilidad y visuales al

mar.
1.1.1. Desarrollo de la practica turistica y de la urbanizacion

El proceso de urbanizacion de los asentamientos litorales se desarrolld paralelamente a la
evolucion del turismo costero. Mantero, Juan C. (2006:167) identifica como procesos
simultaneos al de urbanizacion del territorio y al de balnearizacidn de las playas, es decir que la
creacion y posterior crecimiento de las areas urbanas se produjo a la vez, junto a la ocupacion

de la playa con instalaciones balnearias, servicios e infraestructuras de acceso.

La actividad turistica en espacios litorales se origina a principios del siglo XIX en paises del
hemisferio norte a partir de motivaciones terapéuticas y es promovida por grupos de elite. Los
centros balnearios recibian a las clases altas de la sociedad que concurrian desde las ciudades
para realizar bafios en agua de mar en busca de beneficios para la salud, y ademas funcionaban
como espacios de moda y encuentro para la vida social. En las décadas y siglo siguientes el uso

de la costa como espacio para el desarrollo del turismo de sol y playa se fue transformando, esto
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se evidencia en las repercusiones de distintos procesos socio econdmicos estructurales que
produjeron la apertura de la practica hacia otros grupos sociales y motivaron la creacién y el
desarrollo de las ciudades vy villas balnearias. A partir de la segunda mitad del siglo XX se
reconoce el periodo de masificacion de la actividad turistica, con la diversificacion del uso y la

ocupacion intensiva de la zona costera.

En nuestro pais, en particular en la costa atlantica bonaerense, la practica turistica se inicia a
finales del siglo XIX y comienzos del siglo XX y desde alli se definen periodos con rasgos propios

que caracterizaron la practica y configuraron la zona costera hasta la actualidad.

El turismo exclusivo fue prdspero desde fines del siglo XIX hasta las primeras tres décadas del
siglo XX (Ordoqui; 2009: 5). En esa época, las costas marinas eran consideradas estériles e
improductivas, y solamente eran aptas para la extraccion de arena utilizada para la construccion
(J.D. Dadén; 2002) por lo tanto, su valoracionh como atrayentes turisticos modificé

sustancialmente el interés en ellas.

El turismo de sol y playa de moda internacional es ejercido también en las costas bonaerenses
por los grupos de altos ingresos. Estos sectores sociales minoritarios de la sociedad de la época,
eran los que, en el marco del modelo agroexportador, concentraban la riqueza y la mayor parte
de la propiedad del suelo rural conquistado durante el proceso de reorganizacion nacional.
Ademas, los grupos de elite eran los Unicos que tenian posibilidades de acceso a periodos de
descanso prolongados y los recursos necesarios para viajar a la costa que en ese momento era
posible gracias a la extension de la red ferroviaria que posibilitd la conexién de la costa atlantica

con la ciudad Buenos Aires.

Dos de los asentamientos urbanos mas importantes, fueron fundados en las ultimas décadas del
siglo XIX ambos sobre costas acantiladas. En 1874, se realizé el trazado de cien manzanas en
Mar del Plata (Partido de General Pueyrreddn), y en 1888, la fundacidn de Miramar (Partido de
General Alvarado). Estos se mantuvieron como centros urbanos pequefos y concurridos por las
clases altas y acomodadas hasta mediados del siglo XX. Necochea, también es otro de los
asentamientos urbanos con origenes a fines del siglo XIX, en 1881 se funda como cabecera del
partido homdnimo a orillas del rio Quequén pero comenzd a tener convocatoria como destino
turistico luego de la fundacion de la Villa Diaz Vélez como balneario en el frente maritimo en
1911. Ademas, de las primeras décadas del siglo XX y sobre costas medanosas data la fundacién
de Ostende en 1913 al noreste, que no tuvo desarrollo hasta que, varias décadas mas tarde se
crea Pinamar en terrenos contiguos. Mas al sur, se originan el balneario Monte Hermoso y

Claromecd, ubicado este ultimo, en el Partido de Tres Arroyos.

Esta etapa de turismo exclusivo para grupo de elite producia una impronta territorial
caracterizada por un modelo de desarrollo urbano disperso de villas turisticas en las que se
instalaban, como alojamientos dominantes, grandes hoteles frente al mar de muy buena

calidad, con servicios y balnearios exclusivos.

Este modelo se fue transformado lentamente a partir de los cambios socioecondmicos

producidos en el pais desde la década del ‘30 y consolidados a mediados de siglo XX, a partir de
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la trasformacion del modelo productivo basado en la sustitucion de importaciones que
promovio la industrializacién. El surgimiento de industrias, acrecienta la base de trabajadores
urbanos y el acceso al consumo, de esta forma, ocasiona que sectores cada vez mas amplios de

la sociedad lograran acceder a la practica turistica.

En ese momento se afianza el denominado turismo masivo, no solo por el aumento del volumen
de turistas sino, y fundamentalmente, por la vinculacion del turismo con el mundo del trabajoy
su reconocimiento como un derecho. Se observé la consolidacién de los derechos laborales
como la limitacion del tiempo de trabajo diario y semanal, los dias de descanso y finalmente, las
vacaciones. En este contexto, el turismo se instala como un derecho y también como una

necesidad de descanso y de recuperacién para el mundo laboral. (Bertoncello; 2006:321-322)

La posibilidad de acceder al turismo de sol y playa por grupos de trabajadores en los periodos
vacacionales de la época estival definieron una practica turistica de realizacidon anual y estadia
asociada a los dias de licencia, en donde la quincena de veraneo fue la modalidad dominante
(Bertoncello; 2006:323)

Gran importancia con este proceso de transformacion de la practica turistica se asocia a la
difusion del transporte automotor promovido por la construccion de una red de rutas y caminos
que desplazé al ferrocarril en su primacia absoluta para el transporte de pasajeros. El uso del
automoévil dio mayor flexibilidad a los desplazamientos y permitié acceder a destinos a los que

no llegaba el ferrocarril.

A partir de estos cambios socio econémicos y a politicas del Estado que promovian el acceso de
la clase obrera al espacio costero con fines de recreacion y esparcimiento, desde 1945 y hasta
1975, se produce el mayor crecimiento en extensién de los centros balnearios tradicionales —

como Mar del Plata, Miramar, Necochea-, con auge en las décadas de 1960 y 1970.

Las villas turisticas se transforman y, en su lugar, se construyen ciudades en altura para albergar
alas masas que lograron acceder a la costa en sus periodos vacacionales. Se consolida un modelo
urbano compacto con mayor intensidad de ocupacién y con una fuerte alteracion del frente
costero donde se prioriza el paisaje urbano sobre el natural. La costa recibe balnearios cada vez
mas sofisticados para satisfacer las necesidades crecientes de confort y areas para la vida social
que generaron espacios de accesos y uso de la playa artificiales construidos sobre un paisaje
natural considerado como recurso a explotar y modelar, para posibilitar su aprovechamiento.
Mar del Plata, que era la ciudad mas importante, crece y diversifica su economia, en la costa se
construye un conjunto urbanistico de acceso a la playa con equipamientos sociales de

arquitectura monumental articulado por espacios ptublicos.

El tipo de alojamiento también se transforma, prevalece la segunda residencia en edificios de
vivienda multifamiliar de alta y media densidad en las areas centrales o la vivienda unifamiliar
en areas de baja densidad. También surgen varios hoteles destinados a clases medias, muchos
de ellos promovidos por sindicatos obreros, en general, mas econémicos y con menos servicios

que en el periodo inicial.
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También crecen progresivamente las primeras urbanizaciones costeras ubicadas al noreste
bonaerense. Los balnearios al norte de Mar del Plata, fundados entre las décadas de 1930y 1940
experimentan en las décadas siguientes un notable crecimiento promovido por la expansién y
masificacién de la practica turistica. Estos balnearios netamente turisticos son propiciados por
el accionar de actores privados y destinados a distintos grupos sociales, Pinamary Villa Gesell se
orientaron predominantemente a grupos sociales acomodados mientras que San Clemente,
Santa Teresita y Mar de Ajo se destinaron a sectores de clase media baja. (Bertoncello; 2006:
324). (FIGURA N°1)
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FIGURA N°1: PLAYAS Y URBANIZACION EN LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
Elaboracion propia

A partir de la segunda mitad de los afios setenta se producen importantes transformaciones
sociales y econdmicas en el pais que se consolidan en la década de 1990. Se produce el abandono
del modelo de desarrollo orientado al mercado interno y con fuerte intervencién estatal y se da
lugar a un modelo econdmico neoliberal, abierto al mercado y asociado al achicamiento del
estado y la especulacion financiera. Se observa, en proporciones crecientes de poblacion, el
aumento de la desocupacion, la precariedad laboral, la disminucion del empleo industrial y la

caida de los niveles salariales. (Bertoncello; 2006: 328-329)

Sobreviene una crisis del turismo masivo vinculado al mundo del trabajo, producto del
empobrecimiento de importantes grupos de poblacién, el decrecimiento de la participacion

obrera desempleada en las instituciones sindicales y dificultades de acceso a periodos

22



vacacionales prolongados a expensas de la flexibilizacion laboral. Los sectores turisticos que
recibian a la clase media baja y los sectores asalariados fueron los mas afectados por Ia
disminucién de la actividad econdmica y la falta de mantenimiento de equipamientos y areas
residenciales. Sin embargo, otros destinos con ofertas especificas, como el bosque, la
tranquilidad, las playas amplias y la buena calidad urbana, lograron captar a turistas que

consiguieron mantener la insercién laboral y mejorar los ingresos.

En este periodo, iniciado a mediados de la década de 1970 y que se extiende hasta los inicios del
siglo XXI, se reconoce el desarrollo del turismo segregado y fragmentado. La fragmentacion de
la practica turista se visualiza entre los distintos balnearios, a partir de la oferta de productos
diferenciados por grupos sociales y también, al interior de los mismos que se evidencia con el
crecimiento de nuevos barrios con mejor calidad urbana que se apartan de las areas degradadas.
Por ejemplo, en Mar del Plata, se produce la degradacion urbano-ambiental de la costa y del
area central, pero ala vez, se observa el crecimiento de barrios de mejor calidad al sur y también,
el surgimiento de otras localidades balnearias que ofrecen productos de mayor calidad a los
grupos con mayores ingresos. Pinamar a partir de este momento se consolida como un destino
exclusivo para sectores de altos ingresos y se destaca por encima de Villa Gesell, crece por
extension mediante areas residenciales unifamiliares con viviendas de grandes dimensiones y

buena calidad edilicia.

Los asentamientos turisticos del noreste, en particular, las localidades ubicadas en los partidos
de La Costa, Pinamar vy Villa Gesell, impulsadas por emprendimientos privados, crecen y se
desarrollan con mayor aceleracién. A mediados de la década de 1990 Mar del Plata contintia
siendo el principal destino turistico nacional, pero la afluencia hacia esa ciudad se estabiliza,
mientras que los partidos del noreste y también, Necochea y Monte Hermoso, se consolidan

como opciones alternativas, pero con gran selectividad de visitantes. (Dadén; 2005: 9)

La politica cambiaria y el modelo neoliberal de los afios noventa plantean un escenario de
cambios para la actividad turistica, el tipo de cambio posibilita el turismo emisivo y a la vez, en
nuestro pais se consolida una estructura turistica mas orientada al gran negocio y a la captacion
del turismo internacional. Se incorporan nuevos capitales y el accionar de actores econémicos
que incentivan la demanda de grupos solventes, orientan la actividad hacia nuevos destinos
turisticos, o hacia nichos especificos que se desarrollan en los tradicionales. (Bertoncello; 2006:
330). Surgen en las ciudades turisticas los hoteles con equipamientos de alta gama para el ocio
y la recreacion, con espacios deportivos, piscinas e instalaciones de spa vy, a la vez, se produce la
degradacion de areas centrales consolidadas y el crecimiento extensivo de los nticleos urbanos

de baja densidad muchas veces en forma deficitaria.

Se profundiza la fragmentacién y segmentacion de la oferta y demanda de espacios turisticos
que provoca el surgimiento de nuevas masividades. (Ordoqui; 2009:6) Por un lado, las
masividades selectivas, que se concentran en espacios costeros que conservan su valor

ambiental y con oferta de equipamientos turisticos de calidad y, por el otro, masividades
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segregadas concentradas en espacios surgidos en el pasado con fines integradores pero que hoy

se encuentran degradados y apropiados por sectores de menores recursos.

En la actualidad prevalece en la franja costera del atlantico, el modelo de turismo masivo de sol
y playa, que asocia las playas y otros recursos naturales litorales, como los médanos y el bosque
implantado, con los centros urbanos. Pero se mantiene la segregacién y fragmentacion de los

sectores sociales y de las areas urbanizadas.

Otro signo de fragmentacion se observa con el avance de las urbanizaciones cerradas que en los
noventa se consolida en las periferias de las grandes ciudades, pero que en la franja costera
bonaerense se desarrolla a inicios del siglo XXI como un negocio de alta rentabilidad de los

grupos inversores privados.

Las urbanizaciones cerradas se destinan en general a la segunda residencia, del mismo modo
que en procesos anteriores se consolidaron los edificios en altura o los barrios de densidad baja.
Ademas de su configuracién como barrios contiguos a areas existentes, se promovieron nuevos
“pueblos privados” (Eleonora Verén; 2010: 3), que se conforman como nucleos urbanos de
acceso controlado y cerco perimetral que contemplan zonas residenciales, comerciales, de
esparcimiento y de servicios de amplias dimensiones. Ejemplo de estas urbanizaciones cerradas
son el barrio La Herradura contiguo a Pinamar y el nuevo ntcleo urbano de Costa Esmeralda en
el Partido de La Costa. Se venden como una ciudad exclusiva y segura, justificada por parte de
los desarrolladores inmobiliarios con discursos sustentables donde pocos privilegiados tienen

acceso, que profundizan la segregacion y la fragmentacion.

En el escenario actual, conviven distintas practicas turisticas que transcurren en configuraciones
costeras resultantes de la superposicion de estructuras producidas durante las diferentes etapas
del proceso de urbanizacién iniciado hace mas de cien afos. Persisten las ciudades originadas a
fines del siglo XIX, con auge a mediados de siglo XX y aquellas villas turisticas mas recientes,
desarrolladas en las ultimas décadas del mismo. En éstas, se visualizan procesos simultaneos de

crecimiento urbano, pero diferenciados en virtud del destino hacia demandas especificas.
1.1.2. Turismo costero en el contexto provincial

La Provincia de Buenos Aires ofrece para el desarrollo del turismo, productos vinculados
principalmente a recursos naturales de atractivo por sus condiciones paisajisticas y de uso
recreativo como son las playas, las sierras y la costa fluvial o sectores cercanos a lagunas o rios.
La Direccién Provincial de Estadisticas (CUADRO N°1. 2016: 8), para la sistematizacién de datos
correspondientes a la Encuesta Provincial de Alojamiento, identifica tres zonas categorizadas en
funcion de la oferta de estos productos: la costa atlantica que ofrece la posibilidad de disfrute
del sol, el mary las playas (partidos de General Alvarado, General Pueyrredon, La Costa, Monte
Hermoso, Necochea, Pinamar, Tres Arroyos y Villa Gesell); la zona de Sierras correspondiente a
los cordones serranos de Tandilia y Vetania (partidos de Azul, Balcarce, Coronel Pringles, Coronel
Sudrez, Olavarria, Saavedra, Tandil y Tornquist) y la zona del litoral fluvial, de lagunas y otras

(resto de los partidos).

24



Huéspedes Ingresados. Participaciones por Zona
Periodo 2012 — 2016. En porcentajes

Fluvial,

Enero- Costa si L Total
Febrero Atlantica lefras agunasy Provincia
Otras
2012 85,7 5,0 9,3 100,0
2013 86,6 49 8,5 100,0
2014 86,9 49 82 100,0
2015 87.5 5.0 7.5 100,0
2016 86,7 57 7.6 100,0

Datos preliminares
Fuente: Direccién Provincial de Estadistica

CUADRO N21: HUESPEDES INGRESADOS. PARTICIPACIONES POR ZONA. PERIODO 2012-2016. EN PORCENTAIJES
FUENTE: Direccién Provincial de Estadistica

Si se considera el porcentaje de huéspedes ingresados en cada una de las zonas (CUADRO N°2.
Direccién Provincial de Estadisticas; 2016: 6-7), se destaca la superioridad que expone la costa
atlantica como destino turistico a nivel provincial. Recibe mas del 85 % del total huéspedes
movilizados por la actividad turistica de la provincia, mientras que la zona de sierras sélo es
elegida por el 5%, y al resto de los destinos turisticos ingresan menos del 9 %. Durante el periodo
2012-2016 los porcentajes expresan una leve alza en las dos primeras zonas y una baja en el
resto del territorio provincial por lo que se observa una tendencia de profundizacién en la

eleccion de la costa atlantica y en menor medida la zona serrana.

Huéspedes Ingresados por Zona. indice Base enero 2005=100
Enero 2015- Febrero 2016

Fluvial,

Mes C,c}g.a Sierras Lagunasy To.tal.
Atlantica Provincia
Otras

2015
Enero 128,9 139,8 120,6 1293
Febrero 99,6 1227 110,8 101,9
Marzo 62,8 119,8 114,9 69,0
Abril 325 105,5 107,0 40,7
Mayo 223 106,3 109,8 N7
Junio 16,5 96,5 96,8 25,1
Julio 30,0 140,3 115,1 397
Agosto 291 104,8 103,5 2
Septiembre 365 120,0 110,1 44 8
Octubre 39,5 1241 114,0 47 9
Noviembre 455 1121 110,8 529
Diciembre 56,3 1141 99,3 61,7

2016
Enero 116,9 1422 100,9 116,9
Febrero 99,0 121,4 103,3 100,7

Datos prefiminares
Fuente: Direccion Provincial de Estadistica

CUADRO N22: HUESPEDES INGRESADOS POR ZONA.
FUENTE: Direccién Provincial de Estadistica

En cuanto a la estacionalidad, se observa que el turismo de sol y playa en la costa atlantica, se
produce condicionado por las estaciones del afio, por cuanto depende de las altas temperaturas
de los meses de verano y de la disponibilidad de vacaciones o dias no laborables de los usuarios.

Por eso, se reconoce como temporada alta a los meses estivales, y la concurrencia de turistas
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durante el resto del afio ocurre en las vacaciones de invierno o durante los fines de semana
largos, pero condicionada por las condiciones climaticas. En los datos publicados por la Provincia
(Direccion Provincial de Estadisticas; 2016: 6-7), se presenta la diferencia en el ingreso de
huéspedes entre los meses del afio. De aqui se observa que, en la costa atlantica, durante los
meses de enero y febrero ingresan entre tres y cuatro veces mas huéspedes que en julio, a pesar
de ser el mes en el que ocurre el receso escolar, y ocho veces mas que en junio que es el mes de
menor concurrencia turistica de la zona. Esta cuestidon no se advierte, o resulta menos
acentuada, en las otras dos zonas que mantienen ldgicas diferentes de ingreso de turistas por

los productos que ofrecen.

Como ya se expuso, la costa atlantica concentra la mayor parte de la actividad turistica de la
Provincia, pero esta concentracion esta distribuida de manera dispar y heterogénea entre los
asentamientos urbanos que la componen. De acuerdo a datos publicados en 2012 por
organismos publicos, (Mongan y otros; 2012: 21) la zona costera cuenta con el 79 % del total de
la capacidad hotelera provincial, pero General Pueyrredén, donde se encuentra la ciudad de Mar
del Plata, tiene el 36 % de esa capacidad hotelera, mientras que el resto (43 %) se distribuye

entre los partidos de La Costa, Villa Gesell, Pinamar y Necochea.

La heterogenidad de estos centros turisticos también se puede relacionar con la diversidad
econdmica que presentan y la oportunidad para el desarrollo que impone el soporte territorial
en el que se insertan. Se puede distinguir que en los partidos del noreste atlantico (La Costa,
Pinamar y Villa Gesell) las actividades econdmicas que le dan sustento y la extensidn territorial
estan asociadas en forma exclusiva con el turismo y con la franja costera ocupada por usos
urbanos. Por el contrario, en Mar del Plata y Necochea, si bien el desarrollo turistico es mas o
igualmente importante, las actividades econdmicas tienen mayor diversidad por el
funcionamiento de instalaciones portuarias, vinculadas a la pesca o la distribucién de la
produccién agropecuaria y la existencia de otras actividades productivas que se desarrollan en

territorios que se extienden en areas urbanas y también en areas rurales.

Estas condiciones definen las caracteristicas propias del perfil econédmico de los partidos del

noreste atlantico y expresan ciertas debilidades econémicas del turismo de sol y playa:

e Se destaca el monocultivo turistico y el producto tnico. Estos atributos se expresan en
la exclusividad del turismo de sol y playa como actividad econémica y como sustento
principal. También en la debilidad que supone por ser una actividad que puede ser
suspendida o pospuesta. “El monocultivo de la actividad turistica, en tanto actividad
socialmente superflua (ho necesaria), prescindible (en tiempos de ajuste), reductible (en
frecuencia, duracidn y costo), inducible y competitiva (ante opciones y alternativas),
torna vulnerable la actividad en periodos de crisis y mutaciones afectando al habitante
localizado, la gente empleada y el lugar involucrado”. (Mantero; 2006:171)

e Otro de los atributos del perfil turistico del noreste atlantico se vincula con el espacio
costero que le da soporte, en tanto la delimitacion del territorio de los partidos se

circunscribe Unicamente a la extension territorial de los recursos utilizados para su
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desarrollo —playas y areas urbanas-, esto define fuertes limitaciones al surgimiento de
otras actividades y una alta dependencia a la calidad y permanencia de la oferta.

e También caracteriza esta actividad turistica la modalidad de alojamiento dominante que

ocurre con predominancia en unidades de vivienda unifamiliar o multifamiliar frente a
la reducida disposicion de emprendimientos hoteleros. (Mantero; 2006:174). Esto se
visibiliza en la relacion entre plazas hoteleras y plazas en viviendas particulares, por
ejemplo, en el partido de La Costa las plazas hoteleras son solo el 7% del total de plazas
disponibles®. Esta modalidad se sustenta en la produccién inmobiliaria, sostenida por el
interés de distintos sectores en la adquisicion de la segunda residencia para el veraneo,
y no en la produccién de servicios turisticos que incluyan hoteleria, excursiones,
equipamientos culturales, recreativos, etc. De aqui, el resultado es el predominio casi
absoluto del uso residencial articulado con pequefias areas comerciales y de servicios
hoteleros y gastrondmicos. Se produce un ambito vacacional en el cual la mayor parte
del tiempo transcurre en la playa donde se circunscriben las actividades al descanso y el
esparcimiento, y en la vivienda, se repiten los habitos domésticos cotidianos.
Si se relaciona este habito en el que predomina la modalidad de alojamiento en
viviendas con la estacionalidad de la actividad, resulta la existencia de viviendas que se
habitan solo en los meses de verano y permanecen en desuso el resto del afio con las
consecuencias que implica el mantenimiento de cada unidad y de la infraestructura de
servicios urbana instalada que mantiene la misma ldgica estacional.

e Por su parte, en la playa la modalidad de uso esta vinculada a estadias prolongadas, con
grupos familiares y de amigos que permanecen varias horas e incluso todo el dia.
Ademas, existe la necesidad de ofrecer proteccién frente a condiciones climaticas que a
pesar del verano puede resultar desventajosas (viento, sol del mediodia, tormentas,
etc.). En esta linea, se instalan balnearios que ofrecen servicios de carpas y sombrillas
con mobiliario, equipamientos deportivos, sanitarios y vestuarios, salones

gastronémicos y arena limpia y nivelada.

En suma, la actividad turistica de la costa atlantica presenta caracteristicas propias inferidas por
una serie de atributos comunes relacionados con las particularidades y extension del territorio
costero en el cual se desarrolla, el monocultivo turistico, la estacionalidad, la prevalencia del
alojamiento en vivienda y el uso intensivo de la playa asociado a la instalacién de balnearios.
Esta modalidad en el desarrollo turistico impone una impronta especifica de la zona costera del
noreste que, a pesar de las diferencias impuestas en cada localidad segln los actores que
participaron en el proceso de urbanizacion y a quienes fue destinada la oferta, se mantiene

constante en las areas urbanas y en el uso y ocupacién de la playa.

Estas caracteristicas argumentan la eleccién del caso de estudio: partidos del noreste atlantico

bonaerense. En tanto, por la modalidad en la practica turistica de sol y playa se desarrollaron en

! El partido de La Costa posee una capacidad de 32.000 plazas hoteleras y 470.000 plazas destinadas a albergar turistas en
residencias particulares. Fuente: Direccion de estadisticas, Municipalidad de La Costa. Marzo 2019
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torno al monocultivo de esa actividad econémica y sobre territorios delimitados como

municipios urbanos con la unica finalidad de contener las localidades vy villas balnearias.

1.2. La zona costera de la Provincia de Buenos Aires

La zona costera bonaerense presenta caracteristicas diferenciadas en relacion al ambiente ya
sea fluvial, estuarico o marino que condicionaron las formas de uso y apropiacién del espacio.
En ellos, se registran asentamientos urbanos de magnitudes y jerarquias diversas, como la
region metropolitana de Buenos Aires que supera los 13 millones de habitantes y en el otro
extremo numerosas ciudades que alcanzan sélo decenas de miles de habitantes u otras atn
menores. También la diversidad cualitativa y cuantitativa de actividades econdémicas y los
distintos usos y apropiaciones del litoral, como asi también las obras de infraestructura, que su
desarrollo demandan, resultaron en una zona costera bonaerense muy heterogénea, en muchos

casos desordenada y altamente conflictiva y compleja.

Es un espacio de conflicto, pero también de gran valor como recurso para el desarrollo de
actividades y de asentamientos urbanos. Los procesos de urbanizacion condujeron a la
concentracién de poblacién, y con ella, de actividades econdmicas, en particular secundarias y
terciarias, y de infraestructuras viales, de transporte y comunicacién, como asi también de

equipamientos de salud, educativos, culturales, deportivos y recreativos.

1.2.1. Identificacion de regiones

En este amplio frente costero fluvial y maritimo, la distribucion de los asentamientos urbanos y
de las actividades esta condicionada por las caracteristicas del medio natural y presenta
situaciones disimiles de urbanizaciéon y desarrollo socio-econdmico. Estas condiciones
promovieron distintas delimitaciones y regionalizaciones para su caracterizacion, relacionadas
con los ambientes acuéticos y la red de cuencas tributarias?, o bien, aquellas que incorporan a
las caracteristicas fisico-naturales, las socio-econdmicas y respetan los procesos historicos y
consideraciones geopoliticas®. Segun estos criterios y los limites de las jurisdicciones municipales
existentes se pueden identificar tres sectores con caracteristicas comunes dentro de la zona

costera provincial: la zona fluvio-deltaica, la zona de humedal y la zona marina (FIGURA N° 2).

2 PRIMER TALLER DE MANEJO COSTERO INTEGRADO. PROPUESTA DE ZONIFICACION DEL ESPACIO COSTERO DE LA PROVINCIA DE
BUENOS AIRES. Regionalizacién Previamente Consensuada. San Clemente - 19,20y 21 de mayo de 2004.

3 Dadon, José y Matteucci, Silvia. Caracterizacion de las grandes regiones costeras de la Argentina en Manual de Manejo Costero
de la Provincia de Buenos Aires. 2006
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FIGURA N° 2: REGIONALIZACION DEL LITORAL BONAERENSE POR JURISDICCION MUNICIPAL
FUENTE: Elaboracion propia por partido segtin regionalizacion propuesta en Primer Taller de Manejo Costero Integrado. 2004

La primera zona se extiende sobre los partidos costeros con cuencas tributarias al rio de La Plata,
es la zona de agua dulce o continental que se desarrolla desde el norte de la provincia sobre el
rio Parana, con desembocadura en forma de delta, junto con el rio Uruguay, en el rio de La Plata
hasta Punta Piedras en el extremo este del Partido de Punta Indio. Uno de los bienes que
presenta esta franja son los humedales presentes en el delta y al sur de la ciudad de Buenos
Aires, es decir, areas de bajas cotas y con poca pendiente que permanecen inundadas o
saturadas con agua, y que brindan beneficios como la provisién de agua, la recarga y descarga
de acuiferos, el control y amortiguacion de inundaciones y el refugio de flora y fauna, entre
otros. La zona que se desarrolla al norte de la ciudad de Buenos Aires presenta barrancas de
hasta 15 metros de altura que separa la planicie de inundacion de las tierras altas. Estos recursos
costeros fueron modificados y aprovechados por el desarrollo de grandes asentamientos
urbanos con concentracién de actividades econdmicas y de poder en torno a un centro portuario
inicial. En la actualidad presenta la mayor extension de area urbanizada del pais y de
concentracién poblacional, con varios puertos comerciales, publicos y privados, instalaciones
industriales, grandes equipamientos sociales y redes de infraestructura. El resultado es un

continuo urbano desde Rosario, en la Provincia de Santa Fe, hasta la ciudad de La Plata al sur,
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con centro en la Regidn Metropolitana de Buenos Aires (RMBA) que definen un gran

desequilibrio territorial y ambiental respecto al resto del territorio provincial y costero.

La segunda zona, sobre la Bahia de Samborombdn, presenta agua de mezcla o transicion entre
el rio de la Plata y el Mar Argentino con una longitud aproximada de 180 km. Es una zona
intermareal extensa con un ancho que varia en la franja terrestre entre 2 y 23 km, caracterizada
por bafiados, pantanos salobre y cangrejales. Tiene muy bajo o casi inexistente desarrollo
urbano y economico basado en la baja aptitud del suelo para su ocupacion y explotacion como
recurso. Sin embargo, presenta un importante valor ambiental por las prestaciones del humedal
en relacién a sus ambientes con escasa alteracion antrépica, en él se declararon varias zonas
como reserva, por ejemplo, la designacion de Sitio Ramsar en 1997 que reconocié a la Bahia

como un humedal de importancia internacional®.

Por ultimo, la costa marina, es la de mayor extension con una longitud aproximada de 1281 km.,
desde Punta Rasa, en el Partido de La Costa, hasta la desembocadura del Rio Negro, al sur del
Partido de Patagones. Cuenta con condiciones geomorfoldgicas diversas por el tipo de costas y
también, diferentes configuraciones determinadas por los asentamientos urbanos y las
actividades productivas distribuidos en una franja costera en la que predominan las areas sin
ocupacion. Las areas urbanizadas, diversas en tamarfio y complejidad, se presentan en algunos
casos, como ciudades portuarias y con diversidad productiva, y en otros, relacionadas con
exclusividad a instalaciones y equipamientos para el turismo de sol y playa. Es el caso de los
partidos de La Costa, Pinamar y Villa Gesell en el noreste y Monte Hermoso al sur que fueron
creados como municipios urbanos y circunscriptos a los usos urbanos dominantes de los centros

balnearios surgidos por la actividad turistica.

1.2.2. Regiones costeras y distribucion espacial

Las cuestiones descriptas, relacionadas a los procesos que configuran la zona costera, también
guardan relacién y pueden verificarse con los datos de cantidad de poblaciéon censada en cada
uno de los partidos costeros. En el CUADRO N°3 se puede observar la poblacién de los 40
partidos ubicados en la zona costera de la Provincia de Buenos Aires y de la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires -CABA- surgida en los ultimos tres censos de poblacion del pais, clasificados

segun las regiones costeras mas arriba descriptas.

4 La Convencién sobre los Humedales, llamada la Convencién de Ramsar, es un tratado intergubernamental que sirve de marco para
la accién nacional y la cooperacion internacional en pro de la conservacién y el uso racional de los humedales y sus recursos.
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Partido Region Costera Poblacion_1991 | Poblacion_2001 | Poblacion_2010
Avellaneda Rio de la Plata 344.991 328.980 342.677
Bahia Blanca Océano Atlantico 272.191 284.776 301.572
Baradero Rio de la Plata 28.500 29.562 32.761
Berazategui Rio de la Plata 244.929 287.913 324.244
Berisso Rio de la Plata 74.761 80.092 88.470
Campana Rio de la Plata 71.464 83.698 94.461
Castelli Bahia de Samborombén 7.025 7.852 8.205
Coronel de Marina L. Océano Atlantico 59.543 60.892 62.152
Coronel Dorrego Océano Atlantico 17.741 16.522 15.825
Chascomus Bahia de Samborombén 35.174 38.647 42.277
Dolores Bahia de Samborombén 24.306 25.216 27.042
Ensenada Rio de la Plata 48.237 51.448 56.729
Escobar Rio de la Plata 128.421 178.155 213.619
General Alvarado Océano Atlantico 30.385 34.391 39.594
General Juan Madariaga Océano Atlantico 16.923 18.286 19.747
General Lavalle Bahia de Samborombén 3.046 3.063 3.700
General Pueyrredon Océano Atlantico 532.845 564.056 618.989
La Costa Océano Atlantico 38.603 60.483 69.633
Loberia Océano Atlantico 17.647 17.008 17.523
Magdalena (1) Rio de la Plata 22.409 16.603 19.301
Mar Chiquita Océano Atlantico 14.884 17.908 21.279
Monte Hermoso Océano Atlantico 3.605 5.602 6.499
Necochea Océano Atlantico 84.581 89.096 92.933
Patagones Océano Atlantico 27.469 27.938 30.207
Pinamar Océano Atlantico 10.316 20.666 25.728
Punta Indio (2) Rio de la Plata 9.362 9.888
Quilmes Rio de la Plata 511.234 518.788 582.943
Ramallo Rio de la Plata 26.868 29.179 33.042
San Cayetano Océano Atlantico 8.687 8.119 8.399
San Fernando Rio de la Plata 144.763 151.131 163.240
San Isidro Rio de la Plata 299.023 291.505 292.878
San Nicolas Rio de la Plata 132.918 137.867 145.857
San Pedro Rio de la Plata 48.851 55.234 59.036
Tigre Rio de la Plata 257.922 301.223 376.381
Tordillo Bahia de Samborombén 1.444 1.742 1.764
Tres Arroyos Océano Atlantico 56.679 57.244 57.110
Vicente Lopez Rio de la Plata 289.505 274.082 269.420
Villa Gesell Océano Atlantico 16.012 24.282 31.730
Villarino Océano Atlantico 24.427 26.517 31.014
Zarate Rio de la Plata 91.600 101.271 114.269
ZONA COSTERA PROV 4.069.929 4.336.399 4.752.138
TOTAL PROVINCIA 12.594.974 13.827.203 15.625.084
PORCENTAJE POBLACION 32,31 31,36 30,41
Ciudad de Buenos Aires Rio de la Plata 2.965.403 2.776.138 2.890.151
TOTAL ZONA COSTERA 7.035.332 7.112.537 7.642.289
TOTAL PROVINCIA + CABA 15.560.377 16.603.341 18.515.235
PORCENTAJE POBLACION 45,21 42,84 41,28

(1) Partido cuya superficie ha sido modificada, cede tierras para la creacion del partido de Punta Indio. Ley provincial 11.584

del 6/12/1994.

(2) Se crea con tierras del partido de Magdalena. Ley provincial 11.584 del 6/12/1994.

Fuentes:

INDEC (1992) Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 1991. Serie B

INDEC (2005) Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2001. CEPAL/CELADE Redatam+SP
INDEC (2013) Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2010. CEPAL/CELADE Redatam+SP
Direccion de Geodesia, Ministerio de Infraestructura de la Provincia de Buenos Aires.

CUADRO N@3: CANTIDAD DE POBLACION EN LOS PARTIDOS DE LA ZONA COSTERA DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
Elaboraciéon propia. FUENTE: INDEC Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Vivienda. 1991- 2001 y 2010

31



De aqui se desprende, en relacion a la concentracién de poblacion y con esta, de actividades,
que los partidos localizados en la zona costera de la provincia de Buenos Aires, tienen el 30% de
la poblacion total provincial. Es decir, un tercio de la poblacion de la provincia vive préxima y
asociada al sistema costero. Este porcentaje puede ser mayor si se considera la poblacién
asentada en cuencas que desembocan en la zona costera, de las cuales la mayoria se concentra
en la RMBA.

Si se incluye a la CABA como parte de los distritos localizados en la zona costera, se observa que

junto con los partidos bonaerenses costeros concentra el 41% de la poblacidn costera.

La poblacién de la Provincia de Buenos Aires y en particular la poblacion de la zona costera fue
en aumento en los ultimos 20 afos registrados en los censos. Del analisis de los datos sobre
cantidad de poblacién segtin las regiones descriptas, se observa una predominancia absoluta en
concentracién de poblacién de la zona fluvio-deltaica o continental con el 80% de la poblacidn
total de la zona costera provincial. La poblacion asentada sobre la costa del Rio de La Plata es
cuatro veces mayor a la de la costa atlantica que concentra el 20% de la poblacién costera, y
setenta y tres veces mayor a la que presentan los Partidos ubicados sobre la zona de la Bahia de

Samborombdn que cuenta sdlo con el 1% del total analizado.

% Poblacion
Cantidad de poblacién segun region
Rio de la Plata 6.109.367 80
Bahia de Samborombdn 82.988 1
Océano Atlantico 1.449.934 19
Total Poblaciéon costera
+CABA 7.642.289 100

CUADRO N24: CANTIDAD DE POBLACION SEGUN CLASIFICACION DE LA ZONA COSTERA DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
Elaboracién propia. FUENTE: INDEC Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Vivienda. 2010

En particular, en la costa maritima, los partidos que se destacan en cantidad de poblacién son
General Pueyrreddn que contiene a Mar del Plata con mas de 600 mil habitantes y Bahia Blanca
con la mitad de poblacion que la primera — 300 mil habitantes- ambos con ciudades costeras

vinculadas a puertos comerciales maritimos.

Le siguen en cantidad de poblacion Necochea, que incluye la ciudad portuaria y turistica
Necochea-Quequén, con mas de 90 mil habitantes y el Partido de Coronel Rosales, de algo mas
de 60 mil habitantes, con la ciudad costera de Punta Alta en la que se emplaza una base naval

de jerarquia a nivel provincial.

En este contexto, los Partidos de La Costa, Pinamar y Villa Gesell tienen casi 70 mil, 26 mil y 32
mil habitantes respectivamente y se configuran como los territorios con ciudades

exclusivamente balnearias de mayor cantidad de habitantes.

En el resto de los partidos, las ciudades cabeceras con mayor poblacion se localizan hacia el

interior de los mismos en un entorno de produccion rural.

Cabe consignar que los datos del censo revelan informacion sobre la poblacion estable asentada

en cada jurisdiccion y que los asentamientos urbanos configurados en torno al turismo crecen

32



en poblacion durante la temporada alta correspondiente a los meses de verano, y luego
mantienen parte de la estructura e instalaciones construidas deshabitadas o subutilizadas el

resto de los meses del afno.

1.2.3. La region costera maritima o atlantica

Esta region costera maritima presenta condiciones muy heterogéneas de ocupacién y uso del
suelo. En el sector noreste se observa el crecimiento y la extension de la urbanizacion de forma
lineal sobre la costa como consecuencia de la actividad turistica. Mientras que, grandes
extensiones en el centro y sur mantienen las condiciones pristinas con escasa o nula ocupacion
y modificaciones al medio. Entre ellas, se erigen algunas ciudades, donde se desarrolld el turismo
asociado a la actividad portuaria. Por eso, resultan situaciones diversas y contrapuestas en las
que se observa una alta explotacion de los recursos naturales y paisajisticos, mayoritariamente
al noreste y en los centros urbanos portuarios-turisticos, mientras que el resto de la franja
presenta asentamientos urbanos de baja complejidad que se visualizan como configuraciones

aisladas en torno a un paisaje rural con baja alteracién del medio natural costero.
Caracteristicas geoldgicas y conformacion de costas

Una de las cuestiones que condiciond y/o potencio el desarrollo turistico y urbano en la zona
costera son las caracteristicas geoldgicas del territorio. El encuentro con el mar de areas
deprimidas y otras que presentan elevaciones provoca en la franja de interseccién entre la tierra
y el agua, la aparicién de costas con playas, acantilados y cordones medanosos con la

emergencia puntual de desembocaduras de cursos de agua que nacen al interior.

Pueden identificarse distintas subregiones naturales en la provincia, de las cuales cinco de ellas
alcanzan territorios de la costa atlantica (de Barrio; 2005: 208-216). Estas regiones geoldgicas
junto con los sistemas hidricos pertenecientes a cuencas que desembocan en el mar,
determinan en el litoral distintos tipos de costas, que son descriptos por Dadén y Matteucci
(2006:23-26), Juarez y otro (2006:40-42) e Isla (2006: 127-130). (FIGURA N°3):

La pampa deprimida se trata de una llanura sumamente plana que comprende la cuenca del rio
Salado y una amplia zona, mas alta, ubicada entre Olavarria y Coronel Pringles. Tiene muy poca
pendiente y agudos problemas de escurrimientos superficiales, razon por la cual se realizaron
canalizaciones para posibilitar el desagiie en el Atlantico por la Bahia de Samborombadn. La costa
pampeana se extiende desde el norte del Partido de La Costa hasta el limite norte de la laguna
de Mar Chiquita, incluye también los partidos de Pinamar y Villa Gesell. Se presenta baja, con
escasos accidentes y formada por la playa de arena fina y médanos vivos a sus espaldas con una
profundidad de 3 a 5 km. Los médanos se definen como vivos porque, por la propia dinamica
del litoral, son méviles y por efecto de los vientos y las tormentas predominantes se comportan
como reservorios de la arena transportada por la corriente marina que luego es redistribuida en
el sistema de playas. Grandes superficies de esas cadenas medanosas por accién antrépica
fueron fijadas con forestacién implantada para crear suelo urbanizable, que altera dicha

dinamica e incide en la distribucion de arena en las playas.
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SUB REGIONES NATURALES

[ Pampa Deprimida

[ Siemas y Pedemonte de Tandilia
[ Pampa interserrana

[ Siera y Pedemonte de Vetania
[ Messta

FIGURA N° 3: REGIONES NATURALES BONAERENSE
Elaboracion propia. Fuente: de BARRIO y otros. Editores (2005)

Las sierras y pedemonte de Tandilia o septentrionales constituyen una cadena de cerros aislados
con afloramientos de rocas consolidadas de edad antigua. Tienen 350 km de longitud desde Mar
del Plata hasta el oeste de Olavarria, alcanzan una altura maxima de 500 m sobre el nivel del
mar. La presencia del sistema de Tandilia se expone en la costa de los Partidos de Gral.
Pueyrredon y Gral. Alvarado, a través de acantilados que comienzan al sur de la laguna de Mar
de Chiquita hasta el sur del segundo. También se evidencian algunas salientes como el Cabo

Corrientes ubicado en la ciudad de Mar del Plata.

Las sierras de Vetania o australes forman un cordén de aproximadamente 100 km con una altura
maxima de 1243 m sobre el nivel del mar y con una morfologia mas montafiosa que el sistema
de Tandilia. La pampa interserrana es el sector de llanura ubicado entre los dos sistemas
serranos. Tiene un relieve suavemente ondulado donde la red de drenaje esta bien definida y
constituida por cursos de agua con orientacién norte-sur. Estas dos regiones naturales, se
visualizan en el sector centro-sur de la zona costera atlantica, a partir de la configuracion de
costas de playas con médanos con escasa cobertura vegetal. Los médanos costeros y las playas
son atravesados por cursos de agua que desembocan en el mar, como es el caso del rio Quequén
y otros cursos de agua menores como arroyos que llegan a la playa en forma de albtifera, por

ejemplo, en Reta —Partido de Tres Arroyos-. Estas configuraciones costeras bajas tienen
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cordones medanosos menos abundantes que los del noreste y se extienden, de este a oeste, por
los partidos de Loberia, Necochea, San Cayetano, Tres Arroyos, Coronel Dorrego, Monte

Hermoso y Coronel Rosales.

El ambiente particular de la costa del Partido de Bahia Blanca comprende la ria y una serie de
bahias. Son extensas llanuras marinas y canales de marea transformados en algunos sectores en

salitrales y con presencia de cangrejales.

Por ultimo, la meseta patagdnica resulta la ultima estribacion de un sistema de terrazas
proveniente de la provincia de Rio Negro y comprende los Partidos de Villarino y Patagones. En
el litoral desembocan el rio Colorado y el rio Negro que constituye el limite sur provincial. Se

distingue la presencia de playas de grava, y médanos vivos y semifijos de arena fina.

De lo descripto, se observa que existe un predominio de costas medanosas con playas extensas
de arena que, por sus condiciones paisajistas y la buena accesibilidad al mar, resultan atractivas
como espacios recreativos y para el ocio y, a su vez, son aptas para la instalacion de
equipamientos balnearios. Estas situaciones sumadas al creciente interés de la actividad
turistica de sol y playa a nivel mundial desde mediados del siglo XX y otras cuestiones del
contexto nacional relacionadas al desarrollo socio econdmico, la inversion en infraestructuras y

el accionar de actores privados y publicos, promovieron la urbanizacién de la costa bonaerense.

Configuracion de la zona costera del atlantico bonaerense

La configuracion de la franja costera del atlantico bonaerense esta relacionada principalmente
con el proceso de conformacion de los asentamientos turisticos y condicionada por la situacion
diferenciada de la dinamica natural y la geomorfologia de las costas, que da como resultado la

diversidad territorial que se presenta en la actualidad. (FIGURA N°1)

El surgimiento de los asentamientos turisticos, como se desarrollé en el punto anterior, motivo
la ocupacion y uso del suelo y de los recursos costeros, promovidos por actores privados o
publicos y en distintos contextos sociales, culturales y politicos. Se observa la concentracion de
ocupacion urbana paralela a la costa en el sector noreste y la presencia del nodo turistico y
portuario configurado por la ciudad de Mar del Plata que incluye al norte las localidades
balnearias del Partido de Mar Chiquita y al sur las de General Alvarado. En conjunto, conforman
un corredor de asentamientos turisticos vinculados por la ruta interbalnearia (RP N°11) desde el
norte del partido de La Costa, que conecta todos los balnearios hacia el sur hasta la ciudad de

Miramar en el partido de General Alvarado.

Ademas, la franja costera maritima, es utilizada para la instalacion de infraestructura portuaria
con el desarrollo de tres puertos comerciales de jerarquia a nivel nacional, el puerto de Mar del
Plata asociado a la produccién pesquera, el puerto cerealero de Quequén y el puerto de Bahia

Blanca que transporta productos agropecuarios y petroquimicos.
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El sistema de vinculos expresa la conexion de los principales centros urbanos y portuarios de la
franja costera maritima con la centralidad de la RMBA y una red mas débil de interconexion al

interior de la provincia.

El resto de la zona costera presenta muy baja ocupacién urbana, con predominio de areas
rurales pertenecientes a jurisdicciones municipales con grandes extensiones de territorio rural
y asentamientos urbanos pequefios y medianos de servicio a las actividades agropecuarias y

algunos balnearios de baja jerarquia.

A modo de sintesis se reconocen cinco sectores de la zona costera con caracteristicas propias y
comunes, asociadas al desarrollo de los asentamientos turisticos, pero que, a la vez, tienen en

comun el soporte natural en el cual se desarrollan (FIGURA N° 4):
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FIGURA N° 4: REGIONALIZACION TERRITORIAL DE LA FRANJA COSTERA MARITIMA
Elaboracion propia
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Zona costera del noreste atlantico: desde el inicio de la costa maritima al norte hasta
el inicio de la laguna de Mar Chiquita en el partido homdnimo. Es el sector
correspondiente a la barrera medanosa oriental con amplias playas de arena.
Ocupado por las localidades balnearias de los partidos de La Costa, Pinamar y Villa
Gesell de actividad exclusivamente turistica, dispuestas en forma continua, con una

ocupacion y uso intensivo del suelo.

Zona costera acantilada. Presenta playas con acantilados provenientes del sistema
de Tandilia, comprende los partidos de Mar Chiquita, General Pueyrredén y General
Alvarado. Alli se destaca por su condicion particular Mar del Plata, que es la primera
ciudad desarrollada en base al turismo de sol y playa y la mas importante en cantidad
de poblacidon y actividades econémicas, pero a la vez, presenta un gran equipamiento
portuario particularmente asociado a la industria pesquera. También se desarrollé

en esta zona la ciudad de Miramar, al sur de Mar del Plata, pero con menor escala.

Zona costera del atlantico centro-sur: desde el partido de Loberia hasta Bahia Blanca.
Sector de médanos vivos y médanos con acantilados hacia el sur. En este sector
aparecen algunos sistemas hidricos que desembocan en el Mar Argentino, ausentes
en el sector noreste, como el rio Quequén y otros cursos de agua de menor jerarquia.
La actividad turistica se desarrolla en menor escala, con una ocupacién menos
invasiva del medio natural, mayoritariamente con escaso equipamiento y ocupacion
urbana. Se destaca el complejo Necochea — Quequén, puerto importante a nivel
provincial y como ciudad balnearia. Los partidos de Tres Arroyos y Monte Hermoso
cuentan con localidades balnearias que se destacan en este sector como Claromecd
y Dunamar en el primero y Monte Hermoso en el partido homdnimo, pero que no
alcanzan los niveles de desarrollo de las localizadas en el noreste. Prevalecen las
grandes extensiones de territorio rural con uso agropecuario extensivo y costas

maritimas con escasa alteracion y ocupacioén urbana, excepto los ntcleos descriptos.

Zona costera estuarica: coincidente con la costa de Bahia Blanca, ciudad desarrollada
en base al complejo portuario, agroindustrial, petroquimico y nodo multimodal de

contacto con La Pampa y la Patagonia.

Zona costera patagodnica: es el sector costero de la meseta patagodnica, compuesto
por extensas llanuras marinas y canales de marea. Zona de baja densidad y casi sin
ocupacion de la costa que mantiene variedad de recursos naturales, diversidad y
calidad paisajistica. Como asentamiento costero, se configura Bahia San Blas por ser

un centro de atraccion para la pesca deportiva.
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1.3. Caso de estudio: Zona costera del noreste atlantico bonaerense.
Partidos de La Costa, Pinamar y Villa Gesell

Los Partidos de La Costa, Pinamar y Villa Gesell se extienden sobre el litoral maritimo de Ila
Provincia de Buenos Aires, correspondiente a las aguas del Océano Atlantico. Conforman una
franja comprendida entre Punta Rasa al norte y los territorios ubicados al norte de la laguna de
Mar Chiquita (Partido de Mar Chiquita), en el extremo sur. Limita al oeste con los Partidos de

General Lavalle y General Madariaga.

La franja seleccionada tiene caracteristicas comunes, presenta grandes transformaciones y
alteraciones producidas por los asentamientos urbanos con el fin de la explotacién de la zona
costera como principal recurso para el desarrollo de la actividad turistica, esta atravesada por
un proceso de conformacién similar y sincronico y tiene un mismo origen politico-
administrativo. (FIGURA N°5)
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FIGURA N°5: PARTIDOS DE LA COSTA, PINAMAR Y VILLA GESELL EN EL CONTEXTO PROVINCIAL
Elaboracién Propia
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Los tres Partidos en estudio, formaron parte de otras jurisdicciones o partidos durante la mayor
parte del periodo de creacion de balnearios con la subdivisién del suelo en parcelas urbanas. El
Partido de La Costa estaba incluido dentro de la Jurisdiccion del Partido de General Lavalle y los
Partidos de Pinamar y Villa Gesell formaban parte del Partido de General Madariaga, hasta que
en el afio 1977 el Gobierno de la Provincia de Buenos Aires cred una Comisién con el fin de
reestructurar y analizar la modificacion de la extension fisico-territorial de las administraciones
municipales de la costa atlantica. En este marco, se redujo la jurisdiccién a los ejidos urbanos,
dejando de lado la conjunciéon de areas urbanas y rurales establecida por la Ley Organica de los
Municipios (Ley 8613/76). La justificacién de esta subdivisidon radicd en la existencia de dos
realidades disimiles, las ciudades balnearias en la costa, con fuertes dindamicas de
transformacidn y procesos territoriales y sociodemograficos independientes de las ciudades
interiores y el ambito rural al interior del territorio con ntcleos urbanos de servicios a las
actividades rurales predominantes, de bajo crecimiento poblacional. Asi, en 1978 fueron
denominados como Municipios Urbanos (Decreto-Ley 9024/78), situacidn que se mantuvo hasta
el devenir democratico en 1983 que, por Ley N°9949, fueron creados como Partidos

independientes.

Las jurisdicciones resultantes se circunscribieron a la extensién del territorio delimitado por el
mar al este y la Ruta Provincial N°11, al oeste, sobre los cordones medanosos contiguos al mar,
que incluian la totalidad de los trazados urbanos correspondientes a loteos turisticos y los
sectores sin subdividir entre ellos. Por lo tanto, la creacion de los partidos del noreste atlantico
respondio a la intencién de delimitar el territorio provincial con desarrollo de localidades vy villas
turisticas costeras y, de esta forma, se comprometié su territorio al uso urbano. En la FIGURA
N°6 se observa la superficie destinada al area urbana y al area complementaria por normativa

de ordenamiento territorial vigente, sin reconocerse area rural.

En efecto, son exclusivamente urbanos, con una alta ocupacion del suelo sobre el frente
maritimo, y coincidentemente el principal, sino el Unico, medio con el que cuentan para el
desarrollo de la actividad productiva son los recursos del medio natural —mar, playa y médanos-
y aquellos incluidos por la accion antréopica como el bosque, la infraestructura urbana y los

equipamientos turisticos.

En conjunto, tienen un ancho variable que promedia en escasos 3 6 4 km., mientras que las
longitudes de cada partido son claramente superiores al ancho, con una proporcién que los

define como extensas lonjas territoriales.

El Partido de La Costa es el mas extenso, con una longitud de costa aproximada a los 90 km.,
mientras que Pinamar es el que presenta la menor extension con tan sélo 20 km. de largo y Villa
Gesell se extiende con una longitud superior a los 45 km. Asi, el primero de ellos cuenta con una
superficie de 252 km2 y los dos ultimos de 67 km2 y 165 km2, respectivamente. Los
asentamientos urbanos, cabeceras de Partido dispuestas de norte a sur, son Mar del Tuyd,

Pinamar y Villa Gesell.
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FIGURA N°6: AREAS URBANAS Y COMPLEMENTARIAS SEGUN NORMATIVA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL VIGENTE.
Fuente: Urbasig http://www.urbasig.minfra.gba.gov.ar/urbasig/. Elaboracién Propia

Estos territorios se ubican sobre un medio natural caracterizado por barreras medanosas y
anchas playas, que fueron el principal recurso natural y paisajistico para su desarrollo a partir de

una actividad econémica exclusiva, el turismo.

El sol, el mar y la playa son los factores determinantes de atraccion turistica. El desarrollo de
esta actividad fue posible, entre otras cosas por la relativa cercania con las areas urbanas mas
pobladas del pais, en particular la regiéon metropolitana de Buenos Aires y las ventajas de
accesibilidad brindadas principalmente por las infraestructuras de comunicacién vial y en menor

medida las vias férreas y el aeropuerto de Villa Gesell.

También, su génesis y crecimiento se centra en el interés de mercantilizacion de estos espacios
costeros por empresas de capitales extraterritoriales que lucran con la propiedad de la tierra y
con inversiones inmobiliarias destinadas a la subdivision de suelo rural en parcelas urbanas

ofrecidas a la venta sin la adecuada infraestructura urbana. Estos procesos de creacion de suelo
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urbano sin presencia del accionar estatal en los origenes, ni regulaciones que definan
condiciones minimas para garantizar los servicios esenciales a la urbanizacion y la conservacion
de los bienes ambientales, condujeron a realidades diferenciadas de calidad urbana y ambiental,
grados de consolidacion y prestacion de servicios. A mas de medio siglo del origen de estos
procesos, las falencias y condiciones deficitarias se mantienen y resultan una carga dificil de

sostener con los recursos limitados de los gobiernos locales.

1.3.1. La dinamica natural costera

El drea que ocupan La Costa, Pinamar y Villa Gesell, en el litoral atlantico oriental, presenta un
clima templado oceanico moderado por la accién marina con inviernos suaves y veranos calidos,
aunque con una marcada temporalidad definida por las temperaturas de las estaciones de
verano e invierno®, variaciones que condicionan el uso de la playa a los meses de calor, que se

dan entre diciembre y marzo.

El borde costero es una franja ubicada entre el mar y las tierras interiores, donde se extiende la
pampa deprimida. El rasgo geomorfolégico mas notorio lo constituye el cordon costero,
dispuesto entre la llanura deprimida al oeste y el mar argentino al este. Se trata de cuerpos
arenosos de origen edlico que definen la interaccién entre los procesos continentales y los

marinos. (Rodriguez Capitulo: 2015)

La llanura deprimida, coincidente con el territorio de General Lavalle y General Madariaga
presenta un relieve llano y relativamente bajo con pendientes suaves. Las cotas de nivel se hallan
entre los 6,2 y 2,7 msnm. Las cadenas de dunas costeras de mayor altitud, obstruyen el desagiie
de los cursos fluviales que escurren hacia el mar, esto origina lagunas, bafiados y esteros de
suelos salinos, con agua superficial permanente o transitoria, y con problemas de acidez.

(FIGURA N°7)
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FIGURA N°7: CARTA TOPOGRAFICA. SANTA TERESITA. LA COSTA. Levantamiento 1939 - 1964
Fuente: DPOUT — Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos

5 Las temperaturas maximas en época estival superan los 30°, mientras que temporadas frias se registran temperaturas minimas
bajo cero
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El corddn costero se desarrolla como una franja paralela al mar la cual posee un ancho variable
entre 2 y 4 Km de modo que, en general, el limite oriental coincide con la Ruta Provincial N211
emplazada en la cota de 5 msnm. En este corddn costero se reconoce una zona de playa y una
de médanos. Los médanos ocupan la mayor parte del corddon costero y la playa solo tiene un
ancho entre 50 y 150 m es rectilinea, continua entre los tres partidos del noreste y con

pendientes suaves hacia el este.

La linea de dunas y la playa se originan a través del intercambio, entre el mar y la costa, de
particulas minerales del fondo marino. Estas particulas, que conforman la arena, “...son
arrastradas hacia la costa por la accidon marina, y al secarse con el retiro de las aguas por la accion
de las mareas son levantadas por el caracteristico viento del mar a tierra y llevadas hacia el
interior. Este arrastre edlico es un sistema muy complejo de circulacion atmosférica superficial,
y en condiciones normales forma una serie de barreras arenosas paralelas a la playa (las dunas)
cuya altura y movilidad regula la extension de la masa de arena hacia tierra adentro y, ademas,
delimita en la zona de contacto entre el mar y la costa una extensa playa entre la rompiente y la
primer linea de dunas, que es por lo general muy elevada (esta elevacidn permite justamente la
acumulacion de arena paraformar la playa)”. (C. Reboratti, 1994:40). De esta manera resultaron
playas con suave pendiente y con ausencia de bancos de tosca o roca, propicias para su uso y

disfrute.

“El rasgo geomorfoldgico mas caracteristico en el paisaje costero entre Mar Chiquita y Punta
Rasa es la presencia de campos dunicolas. Su formacion se produjo durante un periodo seco en
el Holoceno superior. Extensas dunas se extienden en una faja de aproximadamente 100 Km de
largo y 3 Km de ancho, desde la actual linea de costa. (...). La maxima altura alcanzada es de 30
mts. (...) Las playas son arenosas, extendidas lateralmente, con un ancho variable de alrededor
de 140 mts. Presentan una berma de aproximadamente 20 mts. y una barra sumergida que

aflora en las bajamares.” (Marcomini y Lépez; 1995)

Las playas de caracterizan por un perfil quebrado a partir del cual se puede diferenciar
claramente la playa distal y frontal las cuales son separadas por una berma. Son una geoforma
de acumulacién marina formada por sedimentos no consolidados conformados por arena
compuesta de materiales provenientes de roca volcanica y restos de conchillas, que se extiende
desde la linea de costa hacia el mar. La linea de costa esta delimitada por el pie de la duna
costera. Se pueden diferenciar los siguientes subambientes de playa (Marcomini y Lépez; 2008)
(FIGURA N°8):
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FIGURA N°8: SUBAMBIENTES DE LA PLAYA
Fuente. Marcominiy Lépez; 2010

e Playadistal: es el sector comprendido entre el pie de la duna y el nivel medio del oleaje
en alta marea. Constituye la “playa seca”, ya que no se cubre por el mar en mareas
ordinarias. Se distinguen como rasgo morfoldgico las bermas estables, estacionales y los

canales.

e Playa frontal: representa la zona intermareal. Esta zona permanece himeda todos los
dias, ya que es cubierta por el lavado en pleamares normales. Como rasgo morfolégico

se pueden diferenciar barras de lavado (Swash bars).

e Carade playa: sector de playa que se extiende desde el nivel medio del oleaje en marea
baja hasta el nivel de base de ola (L/2). Se pueden reconocer una o mas barras de

rompiente (longshore bars) que dependen de la pendiente de la playa.

Otra cuestion que incide en forma notoria en el transporte de sedimentos y con ello, la
conformacién de los sistemas de playas y dunas es la corriente de deriva litoral. Esta se produce
en los casos en que “cuando hay una direccion de oleaje dominante el sistema costero no
devuelve los granos de sedimento a su posicidn original, sino que los desplaza en un sentido
determinado y da lugar a una componente neta de transporte a lo largo de la costa que se
conoce como deriva litoral. Este proceso tiene una importancia decisiva en la formacion de
flechas litorales e islas barrera. El angulo y la direccion de incidencia pueden variar segtn la
componente de las perturbaciones atmosféricas, generando componentes opuestas de deriva
litoral en la misma playa a lo largo del afo. Si la playa esta en equilibrio dinamico, las dos
componentes del transporte litoral se compensan. Si, por el contrario, predomina una de ellas,
se produce la deriva litoral.” (Codignotto; 1997:89-105) Asi, en la franja costera del atlantico
bonaerense, la mayoria de las olas alcanzan la costa desde el sudeste, por ello la corriente de
deriva litoral se manifiesta paralela a la costa en sentido noreste y luego norte. De esta manera,
arrastra hacia la costa de los tres partidos en estudio, en el sector noreste, sedimentos sdlidos
provenientes desde el sur de distintas fuentes, entre ellas: los rios Negro y Colorado ubicados al
sur de la Provincia; los distintos sistemas fluviales, de menor jerarquia, existentes en la zona
centro - sur, como por ejemplo el rio Quequén y; las costas acantiladas del centro, expuestas a

la accién marina.
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“Las estribaciones dunicolas cumplen un rol principal en la conservacién del equilibrio del
sistema costero. Las dunas costeras abastecen la arena necesaria para la nutriciéon de la playa.
Durante las tormentas del sur y sudeste (temporales con fuertes oleajes), la playa distal y las
dunas son erosionados y la arena es transportada hacia el norte por la deriva litoral, y hacia el
mar por los retornos de ola, formando barras sumergidas. Por lo tanto, las dunas acttian como
una proteccion natural y dindmica para la linea costera. Por otro lado, los vientos del oeste
abastecen grandes cantidades de sedimentos al area de dunas y la playa distal”. (Marcomini y
Lépez; 1995)

Los cursos de agua superficiales en este sector son casi nulos y el agua de lluvia que cae sobre
el corddn dunicola costero se infiltra rapidamente en los suelos arenosos. Los excedentes
hidricos escurren y se acumulan en los bajos de las interdunas, por lo que no hay desarrollo de

canales fluviales para evacuar el exceso de agua de lluvia hacia el mar.

Es asi que la alimentacion de las reservas de agua dulce esta directamente relacionada con la
infiltracion de los excesos de aguas de las precipitaciones. La barrera medanosa es la zona de
recarga principal de aguas subterraneas y bajo la cual se conserva el acuifero de agua dulce. Este
acuifero esta limitado por dos interfases, hacia el continente limitado por agua salobre y hacia

el mar, por agua salada. (FIGURA N°9) (Kruse y Carretero en Isla y Lasta; 2010)

Barrera Medanosa
. <5
_—rE Este
Ceste : e " 5
‘_4/' i — -
it
Pt -—
e T M i
"~ Acuifero Freatco
a 7
. Agua Duice Agua
~ Salada
s e e e —_nndbve—
Compie;o Acuifero Semiconfinado

FIGURA N°9: ESQUEMA DEL ACUIFERO FREATICO
Fuente. Kruse y Carretero en Isla y Lasta; 2010

Este proceso natural presenta un alto valor ambiental en tanto el suelo arenoso costero por su
condicion de espacio de absorcién de agua, alimenta los reservorios de agua dulce. Las aguas
pluviales se absorben en forma natural en las areas medanosas y se trasladan a las napas
subterraneas, que se constituye como la principal fuente de agua potable. Los acuiferos se
encuentran a escasa profundidad y amenazados por la sobreexplotacion y la contaminacion de
las areas urbanas, en consecuencia, la calidad de agua dulce puede resultar pobre o escasa. De
aqui se destaca la importancia de preservar las areas de dunas costeras como el espacio

indispensable para la captacion de las aguas de lluvia.

Si bien el mar y las playas resultaron recursos atractivos para el turismo, el medio natural

imponia una serie de obstaculos para el desarrollo urbano que le diera sustento: los suelos
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arenosos no eran lo suficientemente aptos para la instalacion de edificios y la construccion de
la infraestructura urbana y los médanos en su estado natural son méviles expuestos a la accidén
del viento. Esta situacion dio origen a la plantacién de forestacion exdtica de forma tal que
contribuyera a la fijacion de las cadenas de dunas y asi evitar que, por la accion edlica, se cubran

de arena las estructuras urbanas y edilicias.

Los bosques implantados utilizados en los origenes de varios balnearios para posibilitar la
urbanizacién fueron apreciados, y contintian siéndolo, por el sector inmobiliario y por los
turistas, como valor paisajistico por el entorno boscoso que da marco y cualifica a las areas
urbanas. Aun asi, también constituyen una grave problematica ambiental porque irrumpen,
modifican y condicionan la dindmica litoral al interferir en la disposicién de arena en las playas,
en la captacién de agua de lluvia y en la recarga del acuifero. También, por posibilitar la

generacion de incendios en sectores con residencia de poblacion.

1.3.2. Caracterizacion territorial, demografica y econémica

El sistema de asentamientos urbanos resultante de los procesos de urbanizacion ocurridos
principalmente desde mediados del siglo XX a la actualidad, se expresa en el territorio como una
serie de localidades balnearias organizadas linealmente sobre la costa. Entre ellas, persisten
importantes espacios vacantes, muchos de ellos con médanos vivos y otros muchos con altos
grados de modificacién a partir de la implantacién de forestacion con la intencion de fijarlos,

pero aun sin ocupacion urbana.

Los nucleos urbanos se comunican entre si a través de la Ruta Provincial N°11, que también
conforma el limite de la extension territorial de los tres partidos, en coincidencia, con el
encuentro del cordén medanoso y la pampa deprimida. De la ruta interbalnearia se desprenden
los accesos principales a cada una de las localidades, la cual funciona como el eje estructurador
del sistema urbano. En localidades dispuestas de a pares que conforman un continuo
urbanizado, existen, ademas, vias de conexion interurbanas pero que no tienen la jerarquia, ni
la continuidad suficiente para ser vias estructurantes a nivel interjurisdiccional. Por lo tanto, la

Ruta Provincial es la principal conexién entre los centros urbanos. (FIGURA N°10)
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El partido de La Costa localizado al norte de esta unidad territorial contiene la mayor cantidad
de localidades costeras que se concentran en la mitad norte de esa jurisdiccién municipal. Se
destacan San Clemente, en cercanias a Punta Rasa; luego dispuestos de norte a sur tienen mayor
desarrollo el par conformado por Santa Teresita y Mar del Tuyd, -esta ultima cabecera del
partido-y el par San Bernardo — Mar de Ajo. Entre estos asentamientos urbanos se desarrollaron
otros de menor jerarquia como Las Toninas, Costa del Este, Aguas Verdes, La Lucila y Nueva
Atlantis, esta ultima al sur de Mar de Ajo. Durante la mayor parte del siglo XX la mitad sur del
partido se mantuvo casi sin transformacion y conservo las caracteristicas naturales iniciales. Sin
embargo, en los Ultimos afios comenzod la urbanizacion del extremo sur con urbanizaciones

cerradas, donde la localidad que presenta mayor grado de consolidacion es Costa Esmeralda.

Pinamar, es el municipio con menor extensién territorial y mayor concentracién de ntcleos
urbanos dispuestos en un area urbana unica que los incluye con distintas configuraciones de
trazado y ocupacion. Se destaca la localidad de Pinamar, cabecera del partido y de mayor
jerarquia que se extiende en el centro vy, al sur, las localidades de Ostende, Valeria del Mar y
Carild. El Partido de Pinamar cuenta con estas cuatro localidades o asentamientos urbanos
consolidados y, ademas, presenta una localidad en el extremo norte, denominada Montecarlo,
con planos de subdivision reconocidos en los organismos publicos, pero sin ocupacion ni
servicios de infraestructura, por eso, tiene restricciones para el uso y la ocupacién por la

normativa de ordenamiento urbano.

Las localidades de Villa Gesell se disponen en un nucleo principal de mayor extension al norte y,
al sur de éste, separados por un sector de espacios vacantes y con ocupacion dispersa, se
presentan los nucleos de Mar de Las Pampas, Las Gaviotas y Mar Azul que conforman un
continuo urbanizado. El resto del territorio del partido hacia el sur se encuentra auln sin
urbanizar y contiene la reserva dunicola municipal denominada reserva Faro Querandi por la

existencia de una base con ese nombre.

La poblacion de los tres partidos en estudio, de acuerdo a los datos surgidos del Censo Nacional
de poblacion, hogares y vivienda de 2010 de la Republica Argentina, se distribuye de manera
diferenciada. (CUADRO N°5)

Poblacion Densidad de
Partido poblaciéon_2010_Hab/ha
La Costa 69.633 275,6
Pinamar 25.728 384,6
Villa Gesell 31.730 191,8
Total provincial 51.2

CUADRO N95: CANTIDAD Y DENSIDAD DE POBLACION EN LOS PARIDOS DE LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
Elaboracion propia. FUENTE: INDEC Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Vivienda. 2010

Se observa que el Partido de La Costa contaba en el momento de ese registro con 69.633
habitantes, lo sigue Villa Gesell con 31.730 habitantes y, por ultimo, Pinamar con una poblacion
de 25.728 habitantes.
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El partido de La Costa tiene mas del doble de la poblacién de Villa Gesell y casi tres veces mas
que Pinamar, esto se relaciona a que es el partido con mayor extensién territorial y mayor

desarrollo de asentamientos urbanos.

Respecto a la densidad de poblacion, los datos relevados presentan otro escenario, en tanto que
el partido de menor poblaciéon —Pinamar- es el que cuenta con mayor densidad, dado que por
tener menor superficie concentra a la poblacién en las areas urbanizadas que ocupan casi toda
la extension del territorio municipal. Mientras que Villa Gesell, contrariamente, es el que
presenta la menor densidad que se explica en la importante extension del area vacante que
contiene al sur del partido. Aun asi, los tres casos superan notoriamente la densidad promedio
provincial, todos ellos son de escasas dimensiones respecto al resto de los Partidos de Ia

Provincia y con desarrollo casi exclusivo de actividades urbanas.

Las localidades del Partido de La Costa se observan en el CUADRO N°6 ordenadas de Norte a Sur.
Algunas de ellas se expresan como pares porque conforman un continuo urbano. Aunque la
ciudad cabecera es Mar del Tuyu, se advierte que se destacan en cantidad de poblacién las
ciudades de Mar de Ajé y San Bernardo, que contienen en conjunto al 40% del total de Ia
poblacién del Partido. El otro par de ciudades, conformado por Santa Teresita y Mar del Tuyu
concentran un 33% de total; mientras que San Clemente sélo representa un 17% y La Toninas el
7,5%.

Cabe consignar que el emprendimiento inmobiliario con la modalidad de urbanizacion cerrada
denominado Costa Esmeralda en el extremo sur, desarrollado en los ultimos afios, atin no fue

identificado en los datos censales, ni aprobado en los Organismos provinciales competentes.®

Como se expresé anteriormente, el Partido de Pinamar cuenta con cuatro localidades Pinamar,
la cabecera del Partido, base de las autoridades y de los principales equipamientos urbanos y las
otras tres dispuestas al sur. Todas ellas se conforman como un tnico continuo urbano dispuesto
en forma lineal sobre la costa, por lo tanto, no fueron diferenciadas en los datos extraidos del

censo. Por eso, la poblacion de la localidad se aproxima a la del partido.

Villa Gesell, también concentra la mayor cantidad de poblacién en la ciudad cabecera. Las
localidades dispuestas hacia el sur de crecimiento reciente y con continuidad espacial —Mar de
Las Pampas, Las Gaviotas y Mar Azul-, en los datos del censo estan reconocidas como Mar Azul.
La incidencia de poblacidn en relacién al total del partido es muy baja, sélo el 6% del total de la

poblacidn se registré en Mar Azul, el resto se localiza en la ciudad cabecera.

¢ A la fecha de la presentacion de esta tesis se encuentra en tramite de aprobacién como nuevo nticleo urbano en el marco del DL
8912/77 con observaciones de la Direccion Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial por no ajustarse a los requerimientos
exigidos y por tratarse de una urbanizacion cerrada prohibida por el Dto. 3202/06.
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Localidades Poblacion por
localidades
2010
San Clemente del Tuyu 12.126
Las Toninas 5.278
Santa Teresita - Mar del 23.581
Tuyu
Mar de Ajé - San Bernardo 28.466
Poblacién rural dispersa 182
Total Partido de La Costa 69.633
Pinamar 25.397
Poblacién rural dispersa 331
Total Partido de Pinamar 25.728
Villa Gesell 29.593
Mar Azul 1.797
Poblacién rural dispersa 340
Poblacién total del 31.730
Partido

CUADRO N°6: POBLACION POR LOCALIDAD EN LA FRANJA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
FUENTE: Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Vivienda 2010

La cantidad de viviendas aporta un dato importante para el analisis, en tanto que resulta casi
igual o supera a la cantidad de poblacién. En el partido de La Costa hay 1,4 viviendas por
habitante es decir que la cantidad de viviendas es mayor a la poblacién en casi un 40 %. En Villa

Gesell y Pinamar la relacion es menor y hay casi una vivienda por habitante.

Viviendas particulares Porcentaje
de .
; Total de i Viviendas
Partido viviendas i i viviendas colectivas
Habitadas Deshabitadas particulares
habitadas
La Costa 98.019 23241 74,616 24 % 162
Pinamar 24.489 7.744 16.625 32% 120
Villa Gesell 30.926 9.971 20.822 32 % 133
Total Provincial 5.383.536 4425193 952.593 - 5.750

CUADRO N°7: TOTAL DE VIVIENDAS POR PARTIDO
FUENTE: Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Vivienda 2010

De aqui se desprende la necesidad de observar la cantidad de viviendas habitadas del total de
viviendas en el partido. (CUADRO N°7 y GRAFICO N°1). Este dato indica que solo estan habitadas
entre el 24 y el 32 % de las viviendas particulares. Cabe consignar que el Censo se realiz6 en el
mes de octubre, por lo tanto, expresa los datos en el periodo de temporada baja. Asi se advierte
la utilizacién de la mayor cantidad de viviendas como segunda residencia o con fines de
alojamiento turistico que permanecen sin ocupacion la mayor parte del afio, coincidente con la

temporada baja.
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GRAFICO N°1: TOTAL DE VIVIENDAS POR PARTIDO
Elaboracion propia. FUENTE: Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Vivienda 2010

Respecto a las condiciones socio econdmicas de la poblaciéon medidas a través del indicador NBI
-Necesidades Basicas Insatisfechas de los Hogares- (CUADRO N°8) se desprende que el partido
de La Costa es el que, con el porcentaje menor, presenta las mejores condiciones, mientras que
Villa Gesell esta en el extremo mas desfavorable y, supera a la vez, la media provincial. Si bien
el porcentaje del Partido de La Costa es menor, en términos absolutos representa mayor

cantidad de hogares con NBI por ser la jurisdiccién con mayor cantidad de poblacién y hogares.

Hogares Hogares con NBI Porcentaje de Hogares
Partido con NBI
La Costa 68.649 5.969 8.69 %
Pinamar 24.809 2.700 10.88 %
Villa Gesell 31.006 3.576 11.53 %
Total provincial 15.481.752 1.736.393 11.21%

CUADRO N°8: POBLACION POR LOCALIDAD EN LA FRANJA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
FUENTE: Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Vivienda 2010

En el registro de villas y asentamientos disponible en la Subsecretaria Social de Tierras de la
Provincia de Buenos Aires se advierte la existencia de asentamientos precarios en los tres
partidos de la region noreste. Son asentamientos originados desde la década del 90 y dispuestos

en varias localidades.

La Costa presenta ocho asentamientos distribuidos en las localidades mas importantes en
cantidad de poblacion y son en relacién a los tres casos, los de mayor antigliedad. En Pinamar
solo existe un asentamiento precario en la localidad de Ostende de origen reciente con pocas
familias y baja extension territorial. Mientras que Villa Gesell, presenta la mayor cantidad de
familias — 537- distribuidas en seis asentamientos. También, este Ultimo, cuenta con la mayor
superficie ocupada por asentamientos que alcanza una extension mayor a 54 has. Si se compara
la cantidad de familias registradas con la cantidad de hogares contabilizados en el Censo

expuestos en el CUADRO N°9 puede observarse que la poblacién que reside en asentamientos
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precarios no tiene una incidencia notoria en el total de los partidos del noreste. En tanto las

condiciones socio econdmicas de la poblacién en general podrian considerarse aceptables.

Partido Localidad Afio de origen Cantidad de familias Sup_Has

La Costa San Clemente del Tuyu 90 o anterior 35 1,20
La Costa San Clemente del Tuyu 90 o anterior 15 2,58
La Costa San Clemente del Tuyu 90 o anterior 12 24,31
La Costa San Bernardo 90 o anterior 25 1,09
La Costa San Bernardo 90 o anterior 15 0,75
La Costa San Bernardo 90 o anterior 18 0,55
La Costa San Bernardo década del 2000 12 1,96
La Costa Mar del Tuyu década del 2000 12 5,88
Total La Costa 144 38,32
Pinamar Ostende 2010 13 0,71
Total Pinamar 13 0,71
Villa Gesell Villa Gesell década del 2000 63 14,60
Villa Gesell Villa Gesell 2008 87 8,18
Villa Gesell Villa Gesell 2012 77 3,99
Villa Gesell Villa Gesell 2009 140 18,42
Villa Gesell 90 o anterior 100 2,81
Villa Gesell 90 o anterior 70 6,18
Total Villa Gesell 537 54,18

CUADRO N°9: ASENTAMIENTOS PRECARIOS POR LOCALIDAD Y PARTIDO FRANJA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
FUENTE: Subsecretaria Social de Tierras. Provincia de Buenos Aires. 2016

En sintesis, de la caracterizacion de la poblacién y las viviendas se destaca el caracter urbano
que presentan los territorios de la franja costera que se advierte en la densidad poblacional por
encima de la media provincial, esto demuestra la concentracion de poblacion en los
asentamientos urbanosy el nivel de urbanidad de los partidos. También la existencia de la mayor
parte de las viviendas deshabitadas que da cuenta de la necesidad de mantener un sistema
urbano que permanece en desuso o por debajo de la capacidad, la mayor parte del afio. Por
ultimo, se destaca que a pesar de la existencia de poblacion en hogares con NBI, los

asentamientos precarios son escasos en los tres casos estudiados.

La actividad econémica de los partidos del noreste atlantico bonaerense se encuentra ligada casi
con exclusividad al desarrollo turistico y a la conformacion de las ciudades como centros
balnearios equipados para tal fin. Asi se advierte en las areas urbanas numerosos equipamientos
hoteleros, emprendimientos inmobiliarios, gastronémicos y de esparcimiento destinados a
atender esta actividad y ofrecer diversidad de alternativas al turista. La industria de la
construccion de manera indirecta se ve afectada por el sector turistico, a partir de la demanda
de disponibilidad de oferta de dichos equipamientos y también los sectores comerciales y de

servicios.
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Esta situacion intenta ser analizada a partir de la utilizaciéon del indicador Producto Bruto
Geografico’ con el fin de poder observar los datos referidos a la participacién de cada sector de
la actividad econémica en los municipios en estudio. (CUADRO N210 y GRAFICO N°2)

Se observa en los tres casos que la actividad de mayor relevancia es la destinada a los servicios
inmobiliarios, que en La Costa y Pinamar alcanza la mitad del total porcentual de la actividad
economica del Partido. En Villa Gesell este sector econdmico presenta un indicador de menor
porcentaje que en los anteriores, sin embargo, aqui también es el sector econdmico claramente

de mayor importancia respecto de los otros.

Otros tres sectores que expresan similar situacion en los tres partidos, con relativa importancia,
pero por debajo del anteriormente descripto, son los destinados a actividades de
Intermediacion financiera y otros servicios financieros, los de hoteleria y gastronomia v,
también, las distintas escalas de la actividad comercial. Estos tres ultimos junto con el sector
destinado a los servicios inmobiliarios, constituyen las tres cuartas partes de la totalidad de la

actividad econémica de los Partidos.

Sector de actividad econémica La Costa | Pinamar villa
Gesell

A Agricultura, ganaderia, caza y silvicultura 0,0% 0,6% 0,1%
B | pescay servicios conexos 0,2% 0,0% 0,0%
c Explotacion de minas y canteras 0,0% 0,0% 0,0%
D | |ndustria Manufacturera 4,1% 2,4% 3,3%
E | Electricidad, gas y agua 1,3% 1,2% 2,1%
F | construccién 6,0% 4,2% 13,6%
G | comercio al por mayor, al por menor y reparaciones 6,6% 8,9% 8,2%
H | Hotelesy restaurantes 6,3% 9,4% 13,9%
! Transporte, almacenamiento y comunicaciones 11,6% 6,7% 12,8%
J Intermediacion financiera y otros servicios financieros 1,8% 2,1% 1,6%
K' | servicios inmobiliarios, empresariales y de alquiler 48,6% 54,3% 32,7%
L Administracién publica, defensa y seguridad social obligatoria 2,4% 3,4% 1,8%
M | Ensefianza 3,0% 1,3% 2,6%
N | servicios sociales y de salud 4,0% 2,4% 3,7%
O | servicios comunitarios, sociales y personales n.c.p. 3,7% 2,3% 2,7%
p szi;::;;gle hogares privados que contratan servicio 0,6% 0,7% 0,9%

Total 100,0% | 100,0%| 100,0%

CUADRO N°10: DESAGREGACION MUNICIPAL DEL PRODUCTO BRUTO GEOGRAFICO. PARTICIPACION DE CADA SECTOR DE
ACTIVIDAD ECONOMICA EN CADA MUNICIPIO.
FUENTE: Censo Nacional Econémico 2004-2005. Direccién Provincial de Estadistica. Provincia de Buenos Aires

7 Producto Bruto Geografico: mide importancia de la actividad econémica. Representa el valor de la oferta de bienes y servicios
finales obtenidos por los productores residentes en su territorio interior, en un periodo de tiempo determinado
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Pinamar Villa Gesell
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GRAFICO N°2: DESAGREGACION MUNICIPAL DEL PRODUCTO BRUTO GEOGRAFICO. PARTICIPACION DE CADA SECTOR
DE ACTIVIDAD ECONOMICA EN CADA MUNICIPIO EN PORCENTAIJES
FUENTE: Censo Nacional Econémico 2004-2005. Direccién Provincial de Estadistica. Provincia de Buenos Aires

En el 25% restante, compuesto principalmente por actividades primarias y secundarias, sdlo se
destaca el sector de la construccién que adquiere mayor relevancia en Villa Gesell, con mas del
10% del total.

Con ello, se advierte las superioridad o exclusividad de las actividades terciarias, relacionadas
con el turismo vy los servicios y equipamientos para su desarrollo y a su vez, la falta de desarrollo
de actividades de produccién primaria y secundaria. Esto se fundamenta en la inexistencia de
suelo apto para el desarrollo rural y la escasa explotacion de los recursos del mar, como la pesca
o la silvicultura (porcentajes menores al 1%). También se advierte la escasez de establecimientos
para el desarrollo de actividades industriales, que podria explicarse por condicionantes
relacionados con el transporte y la competencia por la apropiacion de los recursos costeros que

supone el desarrollo de las actividades urbanas y turisticas ya existentes.

1.3.3. Problematicas costeras registradas en el noreste atlantico

Las problematicas principales que se identifican en el litoral del noreste atlantico, se asocian
tanto con la génesis de los partidos que la componen por las limitaciones que impone la
delimitacion de sus territorios para su desarrollo, como también, aquellas resultantes de la
competencia por el uso de los recursos costeros y, por desequilibrios ambientales producidos
por la interaccién entre la sociedad y la naturaleza. En primer lugar, la urbanizacion y el turismo
como Unicas actividades posibles para el desarrollo, ejercen presion sobre un territorio costero
fragil, esto genera desequilibrios en el transporte sedimentario y en la recarga limitada del
acuifero de agua dulce junto con la amplia permeabilidad del suelo para conducir
contaminantes. En efecto, la urbanizacidén, que crece por la existencia de agua dulce, y el
turismo, desarrollado en virtud del aprovechamiento del recurso mar y playa, terminan
condicionados por la pérdida de esos recursos que le dieron origen. En este marco, las

problematicas se pueden sintetizar en:
1. Las limitaciones definidas por la conformacién como municipios urbanos
La inexistencia de territorio rural y las propias caracteristicas de los suelos -en cuanto a

granulometria y permeabilidad- restringen las posibilidades para la gestion integral de los
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residuos sdlidos y la instalacion de las plantas de tratamientos de liquidos cloacales. Asi, se
instalan de manera deficiente en suelo medanoso o bien, quedan supeditadas a la disponibilidad
territorial en las jurisdicciones de los partidos de origen, que tienen que hacerse cargo de los
residuos y efluentes de asentamientos urbanos de mayor jerarquia poblacional que las ciudades

cabeceras.

Estos partidos litorales, si bien cuentan con grandes superficies aun sin urbanizar -algunas
delimitadas como reservas para el crecimiento urbano y otras, como reservas dunicolas con
fines de conservacidon ambiental-, por los propios atributos del suelo medanoso costero, no
presentan territorio rural apto para la instalacion de establecimientos de produccién
agropecuaria. Ademas, la baja disponibilidad de agua y de infraestructura energética® restringe
la posible promocion industrial o la diversificacion de la oferta turistica, por ejemplo, con
parques acuaticos, campos de golf u otros actividades que ofrezcan alternativas para compensar
la fuerte estacionalidad impuesta por el trinomio sol, mar y playa. Esto genera una importante
limitacion para la diversificacion econdmica que tiende a configurar al turismo de sol y playa
como monocultivo, este se presenta como la actividad econdmica dominante con otras
dependientes y subsidiarias, que lo definen como la tinica alternativa posible para el sustento y

la viabilidad de desarrollo.

A su vez, la estacionalidad se asocia a la falta de oportunidades laborales o en grandes costos de
mantenimiento de comercios y de actividades profesionales independientes durante los meses
de temporada baja. Se advierte en problematicas sociales en la poblacidon residente como la
inestabilidad e informalidad laboral, que les impide el acceso a créditos, a coberturas sociales y
de salud, a la vivienda propia y a otras cuestiones que hacen a la insercion en el entramado social

de manera inclusiva.

Por su parte, los municipios limitrofes de General Lavalle y General Madariaga dispuestos sobre
la llanura deprimida, también tienen limitaciones para el desarrollo por las caracteristicas del
soporte natural, en tanto, presentan asentamientos urbanos de escasa densidad poblacional y
la predominancia econdmica de la actividad ganadera. Estas condiciones que restringen su
desarrollo, se contraponen con las fuertes dinamicas econdmica y poblacional de los costeros
con lo cual no colaboran ni contribuyen a una relacién de reciprocidad que mejore el escenario

regional.

2. Pérdida de playa y destrucciones en balnearios por exposicion a tormentas
Existen registros de eventos de sudestada que provocaron graves destrozos en los balnearios e
infraestructuras y pérdida de arena en las playas que no es recuperada en su totalidad por el
proceso natural y expone en la actualidad a sectores con playas muy angostas o bien a la

desaparicion total de la playa distal.

En una tormenta ocurrida en febrero de 2008 en Santa Teresita, la crecida del mar alcanzé el

corddén de defensa y se llevd arena de la playa. En otro sector, las olas destruyeron la pasarela

8 Tienen dificultades para proveer de gas domiciliario y atender la demanda existente. Estan a la espera de la culminacion de la
obra del gasoducto entre Tandil y Mar de Plata para aumentar la capacidad.
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de madera peatonal, el suelo se desmorond, se erosioné la playa y se destruyo el acceso a la

playa desde el area urbana.

FOTOGRAFIA N°1 y 2: EFECTOS DE UNA TORMENTA DE FEBRERO DE 2008 EN SANTA TERESITA, LA COSTA
Fuente: Municipalidad de La Costa

En Pinamar, también se registro la destruccion de las instalaciones balnearias y la pérdida de

arena en la playa por los efectos de las olas de tormenta.

FOTOGRAFIAS N°3 y 4: EFECTOS DE TORMENTAS EN PINAMAR
Fuente: Municipalidad de Pinamar, entrevista realizada en diciembre de 2018

En Villa Gesell existen registros de eventos de tormentas de 1980 y 1991, que destruyeron
balnearios y retiraron arena del sector céntrico. En 2003, se produjo otra tormenta en la que el
mar socavo la arena de la playa y produjo una barranca de casi dos metros entre los paseos 112
y 114. El mayor impacto se produjo en el frente que coincide con edificios de mas de 7 pisos
(Benseny, Graciela; 2008:27)

FOTOGRAFIA N°5 y 6: EFECTOS DE LA SUDESTADA DE 1980 EN VILLA GESELL
Fuente: Benseny, Graciela; 2008
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FOTOGRAFIA N°7 y 8: EFECTOS DE LA SUDESTADA DE 2003 EN VILLA GESELL
Fuente: Benseny, Graciela; 2008

FOTOGRAFIA N°9 y 10: EFECTOS DE LA SUDESTADA DE 2004 EN VILLA GESELL
Fuente: Benseny, Graciela; 2008

Estas tormentas, recurrentes y de gran intensidad combinadas con las configuraciones propias
de la zona costera transformada por el proceso de urbanizacion definieron efectos sobre el
equilibrio de arena original que resultaron en graves procesos erosivos. Distintos medios
periodisticos relevaron esta problematica y, a partir de entrevistas a investigadores y el

acercamiento a informes cientificos sefialan que:

e Enlacostamaritimabonaerense se pierde por la erosién en promedio un metro de playa
por afio, seglin un estudio de la Universidad Nacional de Mar del Plata (Unmdp). De
acuerdo con fotografias e imagenes satelitales esta tendencia se viene dando en los
ultimos 20 afios. Federico Isla, investigador del Conicet y director del Instituto de
Geologia de Costas y del Cuaternario de la Unmdp, indicé que “Desde los 90 estamos
midiendo y viendo retrocesos. Eso no quiere decir que siempre tenemos un metro por
ano, sino que hay anos en que no retrocede y en otros, por ejemplo, las tormentas

provocan un retroceso de tres o cuatro metros”. (Fuente www.perfil.com). °

e lasituacion, segln el bidlogo Santiago Vega y un estudio del gedlogo Enrique Schnack

se presenta especialmente critica en balnearios como Las Toninas, Mar del Tuyu o Santa

9 https://www.perfil.com/noticias/ciencia/por-la-erosion-la-costa-bonaerense-pierde-en-promedio-un-metro-de-playa-cada-
ano.phtml
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Teresita y con sectores muy vulnerables en las areas céntricas de Pinamar, Mar del Plata
y Villa Gesell (Diario El Dia)®

e El gedlogo Rubén Lépez, del departamento de Geologia de la Facultad de Ciencias
Exactas y Naturales de la UBA expresd que el Partido de La Costa tiene un
comportamiento diferente, existen zonas claramente acumulativas y zonas claramente
erosivas. Las zonas erosivas estan asociadas a los nticleos urbanos: Mar de Ajo, San
Bernardo, Mar del Tuyd, Santa Teresita, Las Toninas y San Clemente. Mientras que las
zonas acumulativas estan entre Nueva Atlantis y Punta Médanos, y ademas en Punta
Rasa.
Ademas, agregd que la primera causa indiscutida de la erosion es la extraccion de arena
de la playa y los médanos. Otras dos causas son la alteracién de la duna costera y los

desagiies pluviales. (www.entrelineas.info.com)!

Los efectos de la erosién se observan en sectores de playa que presentan la invasién de la
urbanizacién sobre la duna litoral y donde no se conservé el médano costero o esta muy
deteriorado y que, por desequilibrios sedimentarios, no consiguen a través de procesos

naturales reconstruir la playa, por lo que se evidencia su angostamiento.

En Mar del Tuyu y parte de Santa Teresita, partido de La Costa, la situacion es una de las mas
graves de la zona costera estudiada, aqui se observa la exposicion directa del frente urbano a
las crecidas del mar. No hay espacio destinado a calle costanera ni playa distal, sino que la playa
frontal limita con la linea municipal de las parcelas frentistas, donde las viviendas realizaron
defensas de hormigén armado sobre la playa para evitar el derrumbe en momentos de
tormentas extremas. Se observan edificios derruidos, algunos con carteles de venta y con

fundaciones socavadas por el mar en riesgo de derrumbe.

También, algunos sectores de playa son rellenados con piedras y estructuras fijas con la
intencion de defender edificios construidos en la playa, pero que agravan la situacion respecto

a la dinamica sedimentaria.

FOTOGRAFIAS N°11 y 12. COSTA DE MAR DEL TUYU Y SANTA TERESITA

Fuente: Fotografia propia, noviembre de 2018

10 https://www.eldia.com/nota/2016-6-12-la-erosion-marina-un-mal-ambiental-que-ataca-a-buena-parte-de-la-costa
U https://www.entrelineas.info/articulo/1066/8352/la-erosion-costera-complica-a-la-region
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FOTOGRAFIAS N° 13 y 14. COSTA DE MAR DEL TUYU Y SANTA TERESITA
Fuente: Fotografia propia, noviembre de 2018

En Santa Teresita, alin en los sectores céntricos que presentan los accesos y los paseos costeros,
con intervenciones de solados y equipamientos y, con acciones de mantenimiento, la erosién se
evidencia en el angostamiento de la playa que en plena temporada estival no cuenta con espacio

suficiente para recibir a los turistas.

FOTOGRAFIA N°15 y 16: SANTA TERESITA. ENERO DE 2019
Fuente: Arq. Alejandra Sgroi

En Las Toninas la erosion alcanzé a destruir la avenida costanera y las infraestructuras de
servicios tendidas sobre ese eje vial, esto provocd, ademas de la pérdida de arena en la playa, la
interrupcién de la prestacion de servicios de energia por periodos prolongados y de accesibilidad

a las parcelas frentista. El sector norte de la localidad es el mas afectado, en tanto se observan

parcelas frentistas al mar sin espacio de calle, ni médano litoral, entre las edificaciones y el mar.

FOTOGRAFIA N°17: COSTANERA DE LAS TONINAS DESTRUIDA POR EL MAR Y FOTOGRAFIA N°18: VIVIENDA FRENTISTA
CON SIGNOS DE EROSION EN LA VEREDA. Fuente: Fotografia propia, noviembre de 2010
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En Pinamar la erosidn costera se advierte principalmente en las playas del sector céntrico, que
fueron intervenidas durante el afio 2018 con estrategias de mitigacion. Previo a la
implementacion del Plan de manejo costero las olas del mar alcanzaban casi el limite entre la
playay la avenida costanera e invadian el sector de carpas de los balnearios, con lo cual quedaba

poca superficie de playa publica.

A

FOTOGRAFIA N°19: PINAMAR. AV. COSTANERA Y BUNGE. SITUACION PREVIA A LA IMPLEMENTACION DEL PLAN
Fuente: Municipalidad de Pinamar.

En Villa Gesell la erosion de la playa céntrica produjo un angostamiento tal que fue necesario el
cierre de la avenida costanera y el retroceso de las construcciones balnearias, para que fuera
posible destinar superficie suficiente a las unidades turisticas de la playa y conservar las

concesiones de servicios de playa ofrecidos para el disfrute del mar.

v A p—

Fuente: fotografia propia
3. Ocupacién y privatizacion del espacio publico de playa

En localidades y villas balnearias donde aun el ancho de la playa lo permite, el espacio publico
costero estd ocupado con la avenida costanera para permitir el acceso a las parcelas frentistas
y a los servicios de playa y, la franja de playa destinada a las actividades recreativas y de descanso
asociadas al mar, estd apropiada por las instalaciones de las unidades turisticas fiscales

concesionadas a particulares.
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La mayor parte de la playa con arena seca se usa para la circulacion vehicular y las actividades
de playa brindada por los concesionarios. Se ocupa con grandes superficies de estacionamiento
anexas a la avenida costanera para uso exclusivo de los usuarios de los balnearios. Ademas, se
erigen instalaciones fijas que contienen vestuarios, locales gastrondmicos y otros servicios que
se asientan sobre el nivel de la playa, junto con las hileras de carpas temporales que ofrecen
sombra y reparo en temporada alta. El espacio libre destinado al uso publico es el espacio
intersticial entre las unidades turisticas y la franja de playa mas cercana al mar cuya extension
varia de acuerdo a las crecidas del mar que, en momentos de pleamar puede quedar cubierta
de agua.

Un ejemplo de esto, se observa en Aguas Verdes, partido de La Costa, donde el mar en momento

de crecidas llega hacia el interior del espacio concesionado destinado a las carpas.

FOTOGRAFIAS N°21Y 22: AGUAS VERDES. DICIEMBRE DE 2018
Fuente: Fotografia propia

Las playas de Pinamar centro son un ejemplo claro de la ocupacién de la playa con usos
privatizados. También la costa de la localidad de Carilé, que mostraba la ocupacion de la playa
por estacionamientos, instalaciones gastrondmicas, deportivas y de esparcimiento —canchas,
piletas de natacidn-, carpas y espacio para sombrillas. El espacio destinado a uso ptublico de la
playa es menor que la superficie de playa ocupada por las instalaciones fijas de los balnearios,
los estacionamientos y las carpas. Se deja disponible para el uso publico la franja de playa frontal

expuesta a las crecidas del mar.

FOTOGRAFIA N°23: PLAYA DE PINAMAR CENTRO
FOTOGRAFIA N°24: BALNEARIO EN CARILO. PARTIDO DE PINAMAR ANTES DE LA IMPLEMENTACION DEL PLAN DE 2018
Fuente: Bravo Almonacid, Raquel, 2010 42 Seminario Internacional “Desarrollo Costero Sustentable”
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4. Degradacion de la playa
La degradacion de la playa se evidencia en la presencia de escombros provenientes de destrozos
provocados por las tormentas en los edificios emplazados en la primera linea de médanos o
sobre la playa. La disposicion de estos residuos y restos de estructuras obsoletas contaminan,
degradan el espacio publico e imposibilitan el uso y disfrute.
En el partido de La Costa, sobre las playas entre Santa Teresita y Mar del Tuyd es comtun la

presencia de escombros y restos de edificios destruidos acumulados en la playa.

FOTOGRAFIAS N°25 Y 26: PLAYA DE SANTA TERESITA Y MAR DEL TUYU. NOVIEMBRE DE 2018
Fuente: Fotografia propia.

Esta cuestion se agrava con los desagiies pluviales que conducen residuos a la playa junto con el
excedente del agua de lluvia. Se producen surcos en la arena que dificultan los accesos desde la
ciudad y, ademas, arrastran residuos, ramas y otros objetos que quedan en la superficie de la

playa. Estos desaglies estan presentes en la mayoria de las localidades costeras.

<\~ |

FOTOGRAFIA N°27: SANTA TERESITA, PARTIDO DE LA COSTA, NOVIEMBRE DE 2018
FOTOGRAFIA N°28: PINAMAR CENTRO, DICIEMBRE DE 2018
Fuente: fotografias propias.

En Villa Gesell, ain persisten los desaglies pluviales conducidos hacia el mar que arrastran

residuos, contaminan y hacen surcos en la playa.

También algunos desagiies que fueron instalados al interior de la playa como en Ostende, donde
la pérdida de arena en la playa deja al descubierto infraestructuras de pluviales provenientes de
las areas urbanas en plena playa publica, esto contribuyen a la degradacion del espacio ptblico

costero y dificulta el uso de la playa en su entorno.
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FOTOGRAFIA N°29: OSTENDE, PARTIDO DE PINAMAR, NOVIEMBRE DE 2010
FOTOGRAFIA N°30: VILLA GESELL, NOVIEMBRE DE 2010
Fuente: fotografia propia.

Otra cuestion que degrada la playa son los efectos de los edificios en altura emplazados en el
frente costero, por ejemplo, en la localidad de San Bernardo en el Partido de La Costa. Estos
proyectan sombra sobre la playa durante horas de la tarde y afectan las actividades ligadas al

disfrute del mar y la playa, para las cuales las areas soleadas resultan imprescindibles.

FOTOGRAFIA N°31: PLAYA DE SAN BERNARDO, LA COSTA
Fuente; Panoramio en Google Earth, 2010

5. Depresidn y contaminacidn de las reservas de agua potable

La disponibilidad de agua dulce depende de un sistema de suma fragilidad. El recurso se extrae
del acuifero subterraneo cuya tinica fuente de recarga son las precipitaciones que ocurren sobre
la cadena dunicola y se infiltran a través del suelo arenoso. A su vez, esa composicion del suelo
arenosa y con alta permeabilidad, es la que lo predispone a la filtracion de aguas que pueden
estar contaminadas. Por lo tanto, la degradacidon del acuifero se expresa tanto en la
contaminacién por efectos de las actividades urbanas como en la depresion y la consecuente
salinizacién por intrusion marina y del acuifero salubre de la pampa deprimida de los partidos

limitrofes, relacionada con desequilibrios entre la explotacién y la recarga. La contaminacion se
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advierte en la inadecuada gestion de residuos urbanos, en la deficiencia de la red de desaglies

cloacales y en la disposicion de usos e instalaciones contaminantes.

En los sectores sin consolidar con ocupacién dispersa y sin continuidad de calles se dificulta la
recoleccion de residuos, esto define areas propensas a la generacion de basurales clandestinos.
Ademas, existen grandes sectores urbanizados, por ejemplo, en Ostende y Valeria del mar, e
incluso localidades completas, como Costa del Este o Mar de las Pampas en Villa Gesell, sin red
de desagiies cloacales, con sectores hoteleros y de viviendas multifamiliares resueltos con
camaras de tratamiento individual. También, sectores en los que se asientan actividades
comerciales o industriales cercanos a la ruta que tampoco cuentan con la conexién a lared y el

suficiente control de los desechos.

En Pinamar uno de los usos con mayor impacto es la planta que recibe la red de desagiies
cloacales localizada cerca del acceso a la ciudad desde la RP N°11 que sin tratamiento previo

destina los efluentes a lagunas de derrame sobre el sistema acuifero subterraneo.

FOTOGRAFIA N°32: PILETAS DE DERRAME DE LIQUIDOS CLOACALES SIN TRATAMIENTO EN PINAMAR
Fuente: Bravo Almonacid, Raquel, 2010 42 Seminario Internacional “Desarrollo Costero Sustentable”

La salinizacion del acuifero como efecto de la explotacidon intensiva y la interferencia en los
procesos de recarga se advierte principalmente como una problematica recurrente en las
localidades del sector centro del partido de La Costa. Son los asentamientos urbanos que estan
subdivididos y ocupados en todo el ancho del cordéon medanoso y sin espacios libres de

urbanizacién que puedan destinarse a la captacion de agua de lluvia.

Las Toninas, Santa Teresita y Mar del Tuyu no tienen red publica de agua potable y la extraccién
de agua se realiza en cada parcela con pozos individuales. Alli, la salinizacion del acuifero
provoco que el gobierno municipal decidiera la instalacion de tanques publicos dispuestos en la

calle para el aprovisionamiento de agua potable a la poblacién afectada.
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FOTOGRAFIA N°33: SANTA TERESITA. PERSONAS HACIENDO COLA PARA CARGAR AGUA POTABLE. NOVIEMBRE DE 2018
Fuente: Fotografia propia

Asimismo, varios articulos periodisticos denuncian las caracteristicas del agua y los problemas

que trae a lasalud y en los bienes expuestos el agua de Santa Teresita.

En esta linea, se presentan quejas de los propios vecinos que aseguran tener en sus casas “agua
marrén y salada”. Ademas, denuncian que se estropean calefones, cubiertos y todo tipo de
elemento que entra en contacto con los fluidos; a la vez se indica que los comerciantes de la
zona se ven obligados a comprar agua potable nada menos que para cocinar.'? (Fuente:

www.realpolitik.com.ar)

FOTOGRAFIA N°34. AGUA PROVENIENTE DEL ACUIFERO DE SANTA TERESITA.
Fuente: realpolitik.com.ar

También en Pinamar se advirtid en base a estudios cientificos sobre el posible agotamiento de
la reserva de agua potable si se mantienen las condiciones de explotacién actual, en tanto “hoy
Pinamar consume su reserva geoldgica de agua, porque la recuperacion por lluvias es muy

inferior al consumo que demanda la poblacién”®® (Fuente: www.elpionero.com.ar)
6. El acceso segregado al territorio costero

El acceso segregado al territorio costero se observa tanto en la zona urbanizada, a partir de la
multiplicacién en las tltimas décadas de urbanizaciones cerradas, como en el espacio publico de
playa con balnearios y servicios exclusivos de acceso restringido, en ocasiones asociado a las

mismas.

Lhttps://realpolitik.com.ar/nota/31627/otra_de de jesus en la costa el agua potable ahora es marron y salada/
https://realpolitik.com.ar/nota/31807/dientes-podridos--los-vecinos-de-la-costa-no-tienen-agua-potable-desde-hace-mas-de-tres-
anos/

1 http://www.elpionero.com.ar/Pinamar-consume-su-reserva-geologica
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El interés del mercado en el desarrollo de nuevos emprendimientos en sectores costeros de
buena calidad ambiental destinados a grupos de ingresos medios y altos, condujo a la extension
de nuevas urbanizaciones de configuracion cerrada, complementadas con equipamientos
deportivos como campos de golf, canchas para la practica deportiva y edificios de servicios
comunes. En el Partido de La Costa se emplazan como nuevas localidades desarticuladas de las
existentes, principalmente en el sur de la jurisdiccion municipal (Villarrobles, North Beach y
Costa Esmeralda). En cambio, en Pinamar los barrios cerrados son anexiones a la ciudad principal
asociados a las principales vias de circulacion interna. Por su parte, Villa Gesell ain no cuenta

con ninguna urbanizacion de estas caracteristicas concretada.

En efecto, se reconoce un modelo de uso y ocupacién desigual de la zona costera. Donde las
playas y zonas contiguas de mejor calidad son destinadas a grupos sociales de ingresos medios
y altos, con grandes superficies ociosas destinadas a balnearios y equipamientos exclusivos,
mientras que las playas y zonas urbanizadas mas deterioradas quedan relegadas para los
sectores de menores ingresos. Ejemplo de este contraste se reconoce en La Costa, aqui se
evidencia por un lado la playa de Mar del Tuyu, notoriamente deteriorada y angosta en la que
se usan los muros de hormigén realizados por particulares para la defensa de las olas de mar
como asientos y lugares de descanso vy, por el otro, la playa de Costa Esmeralda, mas ancha y

mejor conservada con equipamiento turistico exclusivo y cercos perimetrales que restringen el

acceso publico hacia el area urbanizada también cerrada.

FOTOGRAFIA N°35 y 36. USO DE LA PLAYA DE MAR DEL TUYU. NOVIEMBRE DE 2018
Fuente: Fotografia propia

FOTOGRAFIA N°37. Playa de Costa Esmeralda.
Fuente: https://www.buscadorprop.com.ar/propiedad/376285-lote-en-costa-esmeralda-golf-2
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La persistencia de un modelo basado en la rentabilidad del sector inmobiliario profundiza la
desigualdad. Se presentan ciudades disociadas hacia el interior con fuertes segregacion entre la
poblacién residente de bajos ingresos e inestabilidad socioecondmica y los turistas concurrentes
a zonas exclusivas y de acceso limitado y controlado. También, se visualizan territorios costeros
segregados entre aquellos degradados y ocupados por los residentes y los turistas de bajos
ingresos, que son abandonados por el mercado vy, los territorios de buena calidad donde operan

los emprendedores y concurren los sectores de ingresos altos.
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Capitulo 2

Marco tedrico metodologico

2.1. Conceptos claves que guian la investigacion

El marco tedrico que se presenta se compone por conceptos-guias que ofrecen, un marco de
referencia para la formulacién del problema de investigacion, los objetivos e hipdtesis. Para ello
se abordé la conceptualizacion del turismo como actividad propia de las zonas costeras y de los
procesos de urbanizacién asociados a la practica turistica; las actividades y problemas que se
desarrollan en la zona costera o también llamada litoral y su delimitacion en el caso de estudio;
el riesgo y sus componentes en el contexto actual como concepto para problematizar y evaluar
la zona costera y; los instrumentos para la gestion de zonas costeras en riesgo como concepto

horizonte que guia las lineas de accidon para la intervencion.

2.1.1. Turismo de sol y playa y proceso de urbanizacion en la zona costera

Ill

La Organizacion Mundial del Turismo en 1994 define que el “turismo comprende las actividades
que realizan las personas durante sus viajes y estancias en lugares distintos al de su entorno
habitual, por un periodo de tiempo consecutivo inferior a un afio con fines de ocio, por negocios

y otros.” (Reggiani, G.; 2014:15)

El autor citado destaca las ideas que plantea la definicion: duracién, motivaciones, momentos
que comprende y la distincion de la nocidn de entorno habitual. Sin embargo, incorpora dos
componentes, que cree, que deberian formar parte de la definicion: el territorio que conforma
el producto que se ofrece y, por lo tanto, incluye los fendmenos y consecuencias que el

movimiento turistico provoca, y la poblacion residente en el destino.

Seguidamente propone otra definicion en la que cita a Gavino Maresu (2007) que incorpora lo
anterior, y define al turismo como “un fenémeno plural, determinado por los desplazamientos
de los visitantes, desde el lugar de propia residencia habitual hacia otro lugar, por diferentes
motivaciones (a excepcion de aquella de establecer residencia por trabajo o estudio), y el uso
de infraestructuras, estructuras y servicios de varia naturaleza y tipologia, tendientes a satisfacer
ya sea la necesidad de la vida moderna asociada, ya sea la necesidad de disfrutar o gozar de los
distintos bienes y recursos (naturales, culturales, etc.) de un dado territorio y de un dado

ambiente y que, de consecuencia, vienen modificados.”

El turismo, tal como lo expone J. M. Barragan Mufioz {1994:90-91) es una actividad econémica

que se asienta en la concurrencia de cuatro dimensiones:
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e un contexto de prosperidad econdmica,
e estabilidad social,
e medio ambiente de calidad, y

e facilidades para su adecuado desenvolvimiento.

Esta base sobre la que se sustenta el turismo es relativamente fragil por compleja. Si alguno o
varios de ellos, se altera en forma parcial o sustancial, puede “conducir a un verdadero fracaso

ecohdmico, con posibles repercusiones sociales y ecoldgicas”. (Barragan Mufioz; 1994:90).

El territorio es la principal oferta del destino turistico. Es el lugar donde se asientan los servicios
turisticos, la infraestructura y la sociedad que permiten la generacién de la actividad turistica,
por ello se configura como uno de los componentes de este sistema y a su vez, como el
contenedor de los recursos. Estos recursos turisticos “comprenden todos los bienes y servicios
que, por intermedio de la actividad del hombre y de los medios con que cuenta, hacen posible

la actividad turistica y satisfacen las necesidades de la demanda” (Reggiani, G.; 2014:94)

El turismo usa los recursos naturales y los consume, para ello, transforma el territorio con una
serie de infraestructuras, estructuras y servicios que interactian con el ambiente, modifican las

dinamicas y producen, en algunos casos, problematicas como las citadas.

Los procesos de urbanizacién asociados al turismo, a partir de la segunda mitad del siglo XX,
empezaron a tener mayor desarrollo en el mundo y también en el ambito local. Principalmente,
la actividad turistica se vincula a la generalizacion de los periodos vacacionales, y al aumento del
uso masivo del automovil, y en particular en el territorio litoral, al disfrute de los atractivos de

las zonas costeras: sol, mary playa.

El turismo de sol y playa se basa en el aprovechamiento de caracteristicas medioambientales
concretas. Se trata, por consiguiente, del consumo de una combinacién adecuada de factores
geofisicos que pasan a convertirse en recursos naturales a partir de que se les atribuye
valoracién social. (Ordoqui y Hernandez; 2009: 4). Luego estos autores citando a Sanchez,
(1985:106) indican que el turismo de sol y playa “se trata del consumo de un clima determinado
en la linea de contacto entre hidrdsfera y litésfera, generalmente en aquellos lugares en que es
facil el acceso al mar y donde pueden aprovecharse las radiaciones solares exponiendo el cuerpo

al sol, siendo la forma mas adecuada la playa, que se transforma en un espacio sociabilizado.”

Para el desarrollo del turismo de sol y playa, la existencia de estos valiosos recursos naturales
costeros, deben ser complementados con la oferta de los medios adecuados para su disfrute,
diversidad de servicios, equipamientos e infraestructuras balnearias que posibiliten un campo

propicio para el desarrollo de las actividades sociales y econdmicas.

En el caso que se presenta, el turismo de sol y playa se desarrollé en forma casi inseparable del
proceso de urbanizacion de la zona costera y demandé la adecuacion del medio natural y la
construccion de infraestructura y equipamientos que impulsaron y permitieron su desarrollo —
vias de comunicacion, areas residenciales con alojamientos y usos complementarios, tendido de

infraestructuras, equipamientos recreativos, comerciales, disefio y adecuacién de espacios
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publicos, instalaciones y servicios en las playas-. Esto produjo en el territorio costero grandes

transformaciones del ambiente y también econdmicas y culturales.

Es asi que el turismo demanda: i. Espacio (suelo) de determinadas dimensiones y cierta
localizacidn, ii. redes de infraestructura y servicios v, iii edificios que las albergue. La oferta que
debe brindar el proceso de urbanizacion para permitir su desarrollo sera: i. suelo disponible de
calidad, ii. capacidad instalada de redes de servicios e infraestructuras adecuadas v iii. tipologias

edilicias que albergue las actividades.

Con esto, desde esta investigacion se aportara a caracterizar y evaluar la zona costera
transformada por procesos de urbanizacion, de apoyo y complementarios al desarrollo turistico
promovido principalmente por iniciativas privadas. Asimismo, considerando la exposicion a la
erosion costera y a la sobreexplotacion de los recursos, se enfocara el analisis en el tercero de
los requisitos necesarios para el desarrollo turistico expresados mas arriba —el medio ambiente
de calidad-. Esto es, un soporte urbano y territorial de calidad, tanto en la zona balnearia como
en la zona urbanizada, que posibilite el disfrute de la playa y de sustento a la urbanizacién y con

esto, al desarrollo econdmico y social.

En este caso, el proceso de urbanizacién se destaca como fendmeno social dinamico que se
manifiesta en el territorio, definido como el espacio que una sociedad organiza y configura.
Territorio, integra la nocién de espacio y de sociedad y puede entenderse desde una perspectiva
integral como una “construccion social, escenario y producto histérico de una sociedad “, donde
se desarrollan los procesos politicos, econdmicos, sociales, fisico-espaciales y tecnoldgicos (l.

Lépez; 2013: 7) que en su conjunto definimos como procesos territoriales.

En estos procesos que transforman los territorios se pueden reconocer tres ordenes: los
procesos que histéricamente lo determinaron, los estructurales y los coyunturales. (l. Lépez
2013;9)

Los primeros, son los procesos histéricos sociales que condicionan el territorio de actuacion y/o
analisis. Su reconocimiento puede ayudar a comprender y explicar el estado o las condiciones

territoriales de base.

Los segundos son aquellos — de orden regional, nacional y mundial — que en conjunto conforman
un modelo socio — productivo y politico que impacta, sobre determinado territorio y actiia como
eje y contexto del desarrollo de los asentamientos humanos en general. En buena medida
conforman el contexto para comprender la organizacién social y territorial de una region y la

red de ciudades que la organizan y configuran.

En el tercer grupo de procesos estan los coyunturales y locales/regionales, también algunos a
distancia. Son centrales para conocer empiricamente los asentamientos humanos teniendo en
cuenta a qué division internacional/nacional del trabajo estan dando respuesta y al modelo de
acumulacion alcanzado. Ellos son esencialmente de cinco tipos: los politicos, los demograficos,

los productivos - reproductivos, los ambientales y los de apropiacion y uso del suelo y el espacio.
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e Los procesos politicos y de gestion son aquellos que surgen del accionar de los actores
sociales y de poder en la sociedad, con distintos niveles y ambitos de actuaciéon e
influencia.

e Los procesos demograficos son los propios de la poblacidon, como su composicién,
distribucién, migraciones, crecimiento y decrecimiento.

e Los procesos productivos y reproductivos son mecanismos por el cual la sociedad
organiza la satisfacciéon de sus necesidades; los primeros vinculados a la actividad
econdmica y los reproductivos son aquellos que permiten a la sociedad “reproducirse”
en términos vitales con vivienda, educacion, salud y recreacion.

e Los procesos ambientales se asocian a la dinamica natural y la interrelacion con el medio
social, productivo y construido.

e Los procesos de apropiacién y uso del suelo y del espacio son los que se manifiestan con
formas espaciales y configuraciones propias para la reproduccion de la sociedad vy el

desarrollo de las actividades productivas.

Estos procesos territoriales, si bien a los fines de conocer y comprender un asentamiento
humano pueden categorizarse y analizarse en forma separada, se producen estrechamente

relacionados y conforman un sistema en el que se influyen y transforman reciprocamente.

Los procesos territoriales devienen en diferentes formas espaciales o configuracion espacial y/o
territorial que alude a la particular distribucion de objetos fisicos, proyectados sobre una
superficie o con respecto a una red o nodo. De estos surgen por lo menos tres tipos de
configuraciones espaciales/territoriales segun los modos de produccidn, las actividades a que
den lugar, la utilizacion del suelo que se realice y, los grados de ocupacidén que sea necesario

establecer. Ellas son: lo urbano, lo rural y lo periurbano. (I. Lépez; 2013: 12)

En este marco, los procesos de urbanizacion, del mismo modo que los de ruralizacién y
periurbanizacion se entienden como tipos de apropiacion®* y uso del suelo y del espacio®. Son
aquellos que se presentan con formas espaciales o configuraciones propias parala reproduccién
social y las actividades econdmicas y como resultantes y condicionantes de los procesos sociales

que organizan el territorio.

El proceso de urbanizacién se entiende como un proceso territorial de ocupacién y uso del suelo
y el espacio a partir del cual se producen formas espaciales y configuraciones para la
reproduccion de la sociedad y el desarrollo de actividades productivas. En el que caso que se
estudia el proceso de urbanizacidon se asocia principalmente al desarrollo de la actividad
turistica. Se desarrollaron importantes procesos de urbanizacién con la ocupacién y uso urbano

intensivo del territorio litoral que lo diferencian de las areas rurales cercanas, que presentan

14 El espacio apropiado es aquel que el individuo ocupa, recorre y utiliza. Cuando se habla de apropiacion se entiende la idea de
apoderarse, de hacerse duefio de algo. El aspecto mas importante de este concepto, tal vez sea la identificacion de las personas
hacia un espacio que lo sienten como propio.

15 El conjunto de actividades que se desarrollan en un érea territorial se define como uso de suelo. Las actividades humanas,
principalmente las actividades econémicas determinan usos diferenciados del suelo. Estos usos significan muchas veces diferentes
formas de apropiacion, es decir de control territorial.
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grandes areas libres dedicadas a la ganaderia y a la agricultura, localizadas en la jurisdiccion de

los partidos vecinos de Gral. Lavalle y Gral. Madariaga.

Lo urbano se refiere al sentido material de cémo se construye y cémo es el medio construido en
la ciudad, que a grandes rasgos se lo caracteriza por una ocupacion intensiva del territorio. (I.
Lépez 2013: 12) Alli se desarrollan las actividades relacionadas con la produccién de servicios,
las turisticas, las de consumo e intercambio de mercaderias, personas y finanzas, también la
gestion y administracién politica, empresarial y comunitaria. La actividad residencial, en este
caso, con alto grado de viviendas de tipo temporario o estacional, es la mas importante. Los
espacios abiertos publicos para el ocio y la recreacién se disponen en el frente costero sobre las

playas, también en menor medida, en forma de plazas.

Los espacios de transicion entre una y otra configuracion, que podrian considerarse como
periurbanos, es una fraccién de territorio poco definida entre la densidad de uso urbano y la
utilizacion extensiva de la tierra rural. Al momento de la delimitacion de los municipios como
urbanos, estas areas quedaron reservada a la denominacién de areas complementarias. Estan
definidas con la presencia de zonas dunicolas, muchas en estado natural y con escasa
transformacion, también la existencia de instalaciones de infraestructura o usos especificos vy,
en sectores, se reconoce el inicio de procesos de urbanizacién aun incipientes —como fijacion de
médanos con forestacion o trazado y apertura de calles- pero que ain no conforman

configuraciones urbanas, o bien, la aparicion de nuevas formas urbanas de tipo cerradas.

Se puede afirmar que la densidad poblacional relacionada con la subdivision del suelo de tipo
intensivo es el primer hecho que reconoce la diferencia entre lo urbano y lo rural. El grado de
ocupacion y la cobertura de infraestructura son aspectos que le suman o restan efectos
cualitativos a la calidad ambiental, y a la calidad de vida de la poblacidon. Ademas de la posibilidad

o no, de que esta urbanizacién se sostenga en el tiempo con buena calidad urbana.

Entonces cualquier proceso de urbanizacion conceptualmente deberia haberse iniciado (por
fundacién y/o extensién de lo existente) en territorios que naturalmente poseyeran agua
potable y suelo de suficiente resistencia para sostener las infraestructuras y las edificaciones,

ademas de estar protegida de alguna otra condicion climatica.

Sobre el terreno natural operarian los trazados, luego la infraestructura sanitaria (red de agua y
cloacas), la de accesibilidad, la evacuacion de aguas de lluvia y la red eléctrica urbana y
domiciliaria, ademas de la recoleccién y tratamiento de residuos sélidos urbanos, luego se
ocuparian las parcelas con viviendas y otros equipamientos para la vida en comunidad. Por lo
tanto, los componentes a observar para caracterizar la urbanizacion y el proceso de urbanizacién

son:

e La subdivision del suelo que originariamente debe realizarse sobre el suelo natural o
agricola teniendo en cuenta sus condicionamientos ecolégicos, ejecutado mediante dos
técnicas el trazado y el parcelamiento que pueden no ser simultaneos.

El trazado configura el espacio sobre la superficie terrestre de solo dos dimensiones, y

delimita primariamente las formas del espacio viario; el suelo por donde discurriran las
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obras de caracter publico o el emplazamiento de plazas, calles, puentes e
infraestructuras; y la del parcelamiento o lote, donde se realizaran las arquitecturas
residenciales y aquellas otras que sean necesarias. Es capaz de mantener la tensidn
dialéctica continua entre espacio publico y privado. El trazado no es de resolucion
espontanea; requiere al menos de un minimo proyecto previo que luego es llevado a
campo. Constituye una de las técnicas del urbanismo mas antiguas.

“Es un resumen cierto y colectivo de la forma -construida y/o a construir- del proceso
de urbanizacién. Es capaz de jugar con el tiempo futuro de las distintas construcciones,
sin mover su forma fijada de una vez por todas. También interesa para intervenir en la
ciudad ya hecha, como referencia entre lo estable y lo movil, entre lo infraestructural y
lo volumétrico, entre el tiempo y el espacio” (Manuel de Sola Morales i Rubio; 1997:22).
El trazado urbano es la base que sustenta el hecho urbano de la diversidad y el conflicto
formal. Con el tiempo, soporta nuevos ritmos geométricos y volumétricos.

Quienes disefiaron cada localidad, pueblo o balneario tuvieron en el trazado un recurso
técnico primario, que hoy se encuentra naturalizado como acto fundante de la
delimitacién del espacio en el suelo. Que ademas con una mirada mas profunda y
rigurosa, es el acto que delimita en plano y lleva a la realidad, la diferencia entre el suelo
de propiedad ptublica y privada. Mediante la denominada linea municipal, se establece
el limite, entre la calle u otros espacios ptblicos como parques o plazas, y las parcelas
privadas que conforman manzanas o bloques.

El parcelamiento es la operatoria que define las dimensiones, forma y disposicion de los
espacios parcelarios privados.

e La urbanizacion propiamente dicha o los proyectos y proceso de tendido de todas las
redes de infraestructura y servicios (agua — cloaca —alumbrado — desaglies pluviales —
gas — transporte — recoleccion de residuos soélidos — pavimentos y otros) vy
equipamientos realizados en el espacio parcelario. La infraestructura de servicios, es la
base de sustentacidn o soporte de un sistema territorial que comprende la produccién,
abastecimiento, conduccidn, distribucién y tratamiento de fluidos y energia a través de
redes especificas. 1° En el caso que nos ocupa en gran medida se limitd a la forestacién
de la cadena dunicola, la apertura de calles y el tendido eléctrico.

e la edificacién sobre las parcelas en general realizadas en tiempos diferentes (a
excepcion de cuando se prevé como un proyecto urbano total). Incluye:

La ocupacién del suelo, es la resultante del asentamiento poblacional en un
determinado lugar. Se mide de acuerdo a los espacios parcelarios efectivamente
ocupados y su relacién con los espacios vacantes. Permite determinar en un periodo de
tiempo, la evolucién de las tendencias de crecimiento y la disponibilidad de suelo

vacante. Puede ser intensiva si resuelta de la concentracion de poblacién y actividades

16 Los servicios esenciales para las areas urbanas segun el Decreto Ley N°8912/77 son agua corriente, cloacas, pavimentos, energia
eléctrica domiciliaria y alumbrado publico y desagiies pluviales.
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en el territorio o extensiva cuando la ocupacion se da en forma dispersa y con baja
densidad.
El uso del suelo, es la distribucion espacial de las actividades que se desarrollan en el

territorio

Estos tres procesos configuran o programan el espacio publico y el espacio privado
complementarios entre si y que sintetizan una primera aproximacion al concepto de

configuracion urbana y al espacio que presta servicios y el servido.

La ocupacion del suelo litoral por la urbanizacion para adecuarse al desarrollo turistico, puede
plantearse segtin J.M. Barragan Mufioz (1994:91) a partir de su vinculacién o no, con nucleos

urbanos existentes. Asi plantea dos modelos diferenciados:

e Desarrollos turisticos vinculados a nticleos preexistentes: que pueden resolverse en
areas urbanas integradas en el trazado previo, a partir de procesos de rehabilitacién,
reacondicionamiento, reestructuracion o reutilizacién de zonas consolidada; o bien, el
emplazamiento anexo al area urbana, por fuera de su limite o borde, de
emprendimientos urbanisticos que morfoldgica y estructuralmente suelen estar

disociados del resto del conjunto construido.

e Desarrollos turisticos no vinculados a ntcleos preexistentes: a partir de las promociones
inmobiliarias que utilizan el suelo en forma intensiva o extensiva. La primera de ellas,
ligada a iniciativas residenciales de alta densidad, residencias multifamiliares, con
dotacion de servicios y equipamientos, que constituyen barreras sobre el frente
maritimo e imponen un limite muy fuerte entre el agua y la tierra. El modelo extensivo
se identifica con promociones residenciales de baja densidad, unifamiliares, con
equipamientos deportivos, de alta calidad arquitecténica y medioambiental que

requieren por su ocupacion, mayor superficie de suelo litoral.

En el caso del noreste de la costa atlantica bonaerense el desarrollo urbano-turistico se
conformé como nticleos aislados e independientes de las ciudades pampeanas existentes en
tierras interiores. Asimismo, en estos nucleos turisticos coexisten areas urbanas de buena
calidad con configuraciones similares a las descriptas en el segundo punto, junto con sectores
ocupados por residentes o segundas residencias de baja calidad urbana por deficiencia de
servicios de infraestructura —red de agua potable, desagiies cloacales y pluviales-. Es decir que
en la mayoria de los casos se urbanizo a partir de la subdivision, uso y ocupacién del suelo, pero
sin cumplimentar con los requerimientos minimos e infraestructura para garantizar areas

urbanas de calidad.

A partir de una caracterizacion de los asentamientos balnearios del litoral maritimo de la
provincia de Buenos Aires, Ordoqui y Hernandez (2009: 8-9) proponen una clasificacion de estos

en ciudades, villas, localidades y pueblos.

e Las ciudades balnearias, son las que tienen una alta promocion turistica, presentan un

acelerado proceso de urbanizacién y crecimiento poblacional en un determinado
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periodo histérico. Algunas pocas, como Mar del Plata y Necochea diversificaron su
economia. Se caracterizan por la intervencién intensa sobre el medio, la masificacidn sin
un modelo de control ambiental y fuertes procesos de ocupacion del frente costero con
edificaciones en altura, construcciones rigidas en la arena, obras de defensa
inadecuadas que desencadenaron procesos erosivos de gravedad. Ademas de las

enunciadas, es el caso de Miramar, Villa Gesell y Pinamar.

Las villas balnearias, su promocion y difusion turistica también es de importancia, pero
en ellas el turismo se expande mediante nuevas practicas de sociabilidad, donde las
playas constituyen sitios de moda excluyentes con un modelo turistico basado en el neo
exclusivismo. El ambiente costero se modifica con elementos naturales, la erosion es
producto de la sobreforestacion para la urbanizacién y la ocupacion del frente costero
es baja debido a una valorizacidon paisajistica diferencial basada en criterios
especulativos. En algunos casos se desarrollan camping como alojamiento. Es el caso de

Mar Azul, Mar de las Pampas, Ostende, Valeria del Mar y Carilé.

Los pueblos costeros son localidades que no superan los 300 habitantes. En estos no
existe la promocidn turistica, no hay inversiones en infraestructura urbana, tampoco
programas de desarrollo ni politicas de ordenamiento territorial. Es significativa la
presencia de emprendimientos turisticos familiares. En el frente costero la fijacién de
médanos y la forestacion de sectores cercanos a la costa no fueron intensas. La
ocupacion del espacio playa mediante construcciones y equipamiento balnearios
también es baja y la erosidon marina no dio senales de alerta sobre la costa. Por ejemplo,

el balneario Reta en el partido de Tres Arroyos.

Las localidades balnearias son centros balnearios alternativos a las ciudades vy villas
balnearias. Alli, la transformacién del frente costero es considerable, presentan
edificaciones sobre la arena que provocan procesos de erosién. Conviven alli capitales
extra-territoriales, provenientes principalmente de Buenos Aires, La Plata y Mar del
Plata, con emprendimientos familiares y de comerciantes locales. La mayoria de las
localidades se encuentran ubicadas en el Partido de La Costa y las mas reconocidas son
San Clemente del Tuyl, Santa teresita y Mar de Ajo. Existen otras hacia el sur como

Claromeco y Monte hermoso.

Considerando la categorizacion de asentamientos turisticos propuesta, puede observarse que

los partidos en estudios presentan diversidad de estos asentamientos, a partir del desarrollo de

las ciudades cabeceras y las villas balnearias en los partidos de Pinamar y Villa Gesell, y la serie

de localidades balnearias distribuidas a lo largo de la franja costera del partido de La Costa.

Cabe consignar que en esta clasificacion no se caracterizan las nuevas urbanizaciones en

desarrollo en el sur del partido de La Costa, proximas al limite con Pinamar, que podrian

encuadrarse como Villas turisticas por las caracteristicas de la urbanizacion y la exclusividad con

la que se promocionan. Sin embargo, presenta como singularidad, que la diferencian de las

anteriores, la configuracion cerrada con acceso restringido y controlado.
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Asimismo, podria incorporarse como caracterizacién comtn de los asentamientos urbanos de la
zona costera del noreste, la condicion de urbanizacion inconclusa o ficticia, en tanto, si bien, se
pueden considerar urbanos por las formas de subdivisién, uso y ocupacién del suelo litoral, no
disponen de la infraestructura de saneamiento basica para asegurar la calidad de las areas

urbana vy la explotacion y consumo adecuado de los recursos.

Hasta la sancion del Decreto Ley N°8912/77 los trazados y parcelamiento (loteo) no eran mas
que procesos de urbanizacién ficticia porque no obligaban a los agentes inmobiliarios a realizar
la infraestructura antes de la venta de la tierra. Solo fijaban los médanos —la mayoria- para
“tener” suelo apropiable. En este marco, se denomindé “urbanizacion” o “proceso de
urbanizacién” a los fraccionamientos de considerables dimensiones, aun cuando poco y nada se
hacia desde los hechos y desde los marcos normativos con referencia a la “verdadera
urbanizacién”, o sea, aquella que provee de servicios basicos sobre terrenos aptos. Estas
aseveraciones estan fundamentadas centralmente en que el concepto ambiente, cuando es
pensado como recurso abarca infinidad de situaciones. En este caso la problematica de
degradacién ambiental de la zona costera surge del compromiso que relaciona el medio natural-
que en general ya esta intervenido con bosques implantados- con los fraccionamientos de papel
y sin infraestructura, con origen solo en la légica de la especulacion. En este sentido hablar de
ambiente como recursos resulta superador de la antinomia “conservacion versus desarrollo”
puesto que el hombre dependera cada vez mas de él, especificamente en relacion a los
asentamientos urbanos y/o la urbanizacién como proceso como en el caso que nos ocupa. Por
esto es importante indagar sobre la busqueda de un equilibrio real y conceptual en la materia,
éen qué consiste este equilibrio? Conocer lo mas posible la dindmica de la costa, desde el mary
desde la urbanizacién; hacer seguimiento y evaluacién de ellas y complementarlo con acciones

relacionadas con manejo integral de la costa y la gestion del riesgo entre otras politicas.

2.1.2. Zona Costera: delimitacion, actividades y problematicas

La definicion de zona costera o litoral tiene diferentes acepciones de acuerdo al espacio
geografico de donde devienen, es asi que la bibliografia espafiola considera a los territorios
costeros como litoral. Sin embargo, en los ambitos latinoamericanos y en particular en nuestro
pais se habla de zona costera. Esta consideracion es producto de que en nuestra region la
palabra "litoral" se usa referida a la "orilla o franja al lado de los rios" (y no del mar). En el
lenguaje cotidiano la palabra "litoral" se utiliza de manera mucho mas frecuente para la costa
fluvial que para la costa marina, en tanto que designa una regién bien delimitada

geograficamente por los rios Parana y Uruguay.

En la bibliografia espafiola, Juan Manuel Barragan Mufioz (1994:24) define al litoral, o en nuestro
ambito zona costera, como la existencia de una zona de anchura variable, que aparece como
resultante de un proceso de contacto dinamico entre la hidrosfera salada y la litosfera. Donde
la hipotética linea de contacto resultante, pasa a convertirse en franja o banda. De aqui la idea

de entender al territorio costero como una zona de interfase y no como una linea limite entre
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el agua y la tierra. Ese espacio, es definido asi, como ecotono esto es la zona de transicién entre

dos ecosistemas diferentes.

En esta misma linea, Roma Pujadas y Jaume Font (1998:283) lo definen como la franja en la que
interaccionan desde lo fisico, bioldgico, social y econdmico, la tierra y el mar. Posee
caracteristicas singulares en cuanto a lo terrestre y lo maritimo. A su vez, consideran, desde lo
fisico y bioldgico, que es muy importante para las actividades humanas porque condiciona los

usos del suelo en una banda de territorio mas ancha: la franja de influencia del litoral.

En el ambito local, S. D. Matteucci y J. R. Daddn (2002:12) expresan que la zona costera o litoral
es definida mas o menos vagamente como la zona de encuentro entre el mar y la tierra
emergente, o, en términos mas especificos, la triple interfase tierra - agua — atmadsfera. Acepcién

gue coincide con la definicion utilizada en procesos de manejo costero en Brasil (MMA; 2008:13)
Dadén (op. Cit.)Y presenta distintos enfoques para la definicién de la misma:

e Desde el enfoque geografico se considera a la costa o litoral como una franja que incluye
tanto el ambiente acuatico como el terrestre, y que se extiende mas alla de la linea de
contacto estricta entre ambos.

e Elenfoque ecosistémico pone énfasis en las costas como sistemas con fronteras abiertas
que integran tierra firme y agua vinculadas por interacciones biofisicas tales como
procesos climatolégicos que generan lluvias, las que resultan en escurrimientos
superficiales y subterraneos; procesos fisicos que se expresan en crecientes, mareas,
oleaje, inundaciones y sudestadas, transporte de sedimentos, erosién y sedimentacion;
procesos llamados mixtos, donde se mezclan agua dulce y salada, y sedimentos de
origen fluvial y marino y nutrientes de origen fluvial, estuarico o marino; procesos
quimicos que dependen de los procesos mixtos, los bioldgicos y de la penetracion de la
luz en el agua y procesos bioldgicos que resultan en ecosistemas bénticos, acuaticos o
terrestres.

e El enfoque socioecondmico propone definiciones que consideran la zona de influencia
reciproca de las actividades humanas llevadas a cabo en el ambito terrestre que estan
relacionadas con el ambiente acuatico, y viceversa.

e Desde el enfoque juridico administrativo, aun cuando se reconozca la importancia del
enfoque ecosistémico y se tenga en cuenta la extension territorial de las actividades
econdmicas costeras, tanto en el ambito acuatico como en el terrestre, los
administradores y gestores prefieren trabajar en un marco juridico bien definido; por
eso, la zona costera puede delimitarse estableciendo el reparto de competencias vy

jurisdicciones politico-administrativas.

En otros ambitos de América latina, desde los académicos a los de gestion de la zona costera de
Centroamérica, Néstor J. Windevoxhel, José J. Rodriguez y Enrique J. Lahmann (2003:2) expresan

que la costa esta delimitada por la interfase entre el océano vy la tierra, mientras que el concepto

17 Curso Introduccién al Manejo integrado de zonas costeras y marinas, FLACSO. 2011. Clase 5: Definicién y delimitacién de la
Zona Costera. Ecosistemas costeros fluviales, lacustres y marinos. Geologia y Geomorfologia. Dr. José R. Dadén.
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de "zona costera" indica el espacio que delimita tal interfase. La definicion basica de "zona
costera" indica que es la parte de la tierra afectada por su proximidad al océano y aquella parte

del océano afectada por su proximidad a la tierra.

Aqui, se advierte una intencién de delimitar los territorios costeros, que integran esta franja o
banda, en relacion a la proximidad entre tierra-agua y el grado de influencia ambiental de los
territorios contiguos, que puede variar en funcion de factores econdmicos, demograficos y
sociales ademas de los fisicos o bioldgicos. (J.M. Barragan Mufoz, 1994:27):

e Costa, es considerada a la estrecha franja, de una decena de metros de amplitud como
maximo, que puede estar en contacto con el mar. Esta dimensidn puede ser mas extensa
segun el perfil de la costa, como es el caso de la Bahia de Samborombdn en el litoral
bonaerense, con presencia de areas anegadas e inundadas y la existencia de cangrejales,
varios cientos de metros al interior terrestre. La linea de referencia para delimitar el
espacio publico y el privado en nuestro sistema juridico se denomina linea de ribera.

e Litoral o zona costera, es el area terrestre contigua a la costa, de amplitud variable, entre
3 y 12 km segun las caracteristicas o actividades objeto de analisis. Y también la
superficie maritima adyacente, con distintas posibilidades de anchura segtin el perfil de
la plataforma continental.

e Zona de Influencia, es el espacio terrestre y maritimo donde se deja sentir la influencia
de algunas actividades del litoral o donde algunas actividades pueden incidir sobre éste,
como es el caso de desaglies industriales y urbanos, infraestructura de transporte, areas
urbanas con accesibilidad a la costa. Puede alcanzar un ancho terrestre variable de hasta

40 Km. hasta la costa.'®

En este marco, el concepto que se adoptara en la presente tesis entiende por zona costera o
litoral a la franja o banda territorial, de ancho variable, que se caracteriza por ser el espacio de
transicion entre la tierra y el agua. Es un territorio especifico con caracteristicas particulares por
su situacion de borde entre la tierra y el mar, su definicion y delimitacion resulta poco clara ante

la dificultad de definir sus limites en forma precisa y se debera ajustar a cada costa en particular.

Esta zona costera maritima incluye una linea imaginaria denominada Linea de ribera que intenta
resolver la definicion de un limite de referencia para: i. Deslindar en el mar, lagos vy rios el
dominio publico del dominio privado, y con esto, demarcar los derechos y deberes del Estado
(Nacional, Provincial) y de los particulares; ii. marcar el dominio hasta donde el gobierno
Nacional puede ejercer la jurisdiccion (no dominio) que la constitucidn reconoce v iii. dado que
el mar, los lagos y rios tienen una dinamica particular y desbordan sus lechos y cauces es
necesario someter el ejercicio del dominio privado a un especial régimen de uso. (Cano
Guillermo; 1988:1)

La Linea de ribera, establecida en el Cédigo Civil de la Nacion, permite demarcar los derechos y

deberes del Estado (nacional y provincial, segiin corresponda) y de los particulares sobre los

18También existen casos donde se ha considerado para la gestion del litoral las cuencas hidrogréficas, que en general quedan
comprendidas dentro de la delimitacion expuesta pero que depende el territorio, pueden exceder dicho limite.
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ambitos que delimita. Es la linea de referencia para la aplicacion de restricciones o cesiones
exigidas por las normas provinciales. De esta forma y de acuerdo al momento que se realizaron
los trazados de cada localidad costera para crear el asentamiento y poner a la venta las parcelas
frentistas, fueron las ciencias juridicas a través del Cédigo Civil y las normas en ese periodo

vigentes, las que actuaron en la delimitacién del espacio entre la urbanizacién y la playa.

En el caso de los partidos de la zona costera del atlantico noreste, por las dimensiones y
localizacién de cada jurisdiccién y por el interés en enfocar la investigacion desde la dimensidn
territorial y los efectos del proceso de urbanizacion, el andlisis estara puesto en la componente
terrestre. Por lo tanto, la zona costera se delimita en dos franjas o bandas a lo largo de todo el
territorio, que tienen como limite la linea municipal de las parcelas frentistas al mar por
considerarla como el limite efectivo entre lo publico y lo privado, defina a partir de una linea de
ribera diferente a la que se concibe en los instrumentos normativos de la actualidad (porque

hoy esta resulta ser otra a la anterior), ellas son (FIGURA N°11):

e |a costa o zona balnearia, parte de tierra en contacto directo con el mar, conformada
por la playa y la primera linea de médanos -si la hubiere- ocupada por equipamiento

turistico y balnearios.

e |a zona contigua o urbanizada, correspondiente al sector terrestre adyacente a la
anterior y delimitada por la primera linea municipal frentista al mar, que se extiende
hasta el limite de los partidos tierra adentro, en coincidencia con la Ruta Provincial N°11;
es la franja mayormente urbanizada en la que se asentaron las ciudades y asentamientos

urbanos y toda la infraestructura para su desarrollo.

Linea de edificacion
Linea de ribera / pie

partidos
de médano

llanura

e cadena de médanos playa
deprimida - e— -

170~~~ —“RPN"11/limite de

. Costa
Zona contigua o Mar

o urbanizada zona Argentino
balnearia

Zona costera
Superficie terrestre Superficie marina

FIGURA N° 11: DELIMITACION DE LAS UNIDADES TERRITORIALES DE ANALISIS
Elaboracion propia

Cabe consignar que la zona de influencia queda fuera de los limites expresados y sdlo es

considerada para caracterizar el contexto territorial en el que se insertan estos territorios.
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Afin de determinar los usos y actividades litorales y considerando la delimitacion expresada, se

puede tomar como criterios la mayor proximidad o lejania de la linea del mar (Pujadas y Font,
1998:285):

En la costa tienen oportunidad de asentarse y se desarrollan puertos, astilleros e
instalaciones nauticas, instalaciones militares, actividades de reparacion naval, turismo
de playa, pesca deportiva y cultivos acuicolas y otros asociados. En este caso se utiliza
casi exclusivamente para turismo de playa.

En la zona contigua, se desarrollan urbanizaciones de 12 y 22 residencia, equipamientos
costeros, infraestructuras viarias, aeropuertos, complejos industriales, agricultura
litoral, areas forestales y servicios diversos. En este caso, la mayoria de las edificaciones
son segundas residencias, equipamientos hoteleros, comercios, entre otros. Los
sectores minoritarios se ocupan con las viviendas perteneciente a la poblacion
residente. Esta zona no posee espacios aptos para la agricultura ni la ganaderia, ni
siquiera para sostener algunos servicios urbanos indispensables como tratamiento de

residuos domiciliarios, cementerio, tratamiento de liquidos cloacales y otros.

En este marco de desarrollo de actividades de diversa complejidad y compromiso, que

convergen y compiten por el uso y ocupacion de los territorios costeros, devienen numerosas

problematicas en la zona costera, que pueden sintetizarse a partir del desarrollo aportado por
J.M. Barragan Mufioz (1996) y J. Daddn (2002) en lo siguiente:

La propia dinamica natural de la zona costera que en muchos casos amenaza a los
centros urbanos y la poblacion asentada con tormentas, inundaciones, crecida de
mareas, entre otras.

La alteracion del medio natural y del paisaje. Se produce a través de edificios o redes de
transporte que funcionan como barreras arquitecténicas; la implantacion de obras
portuarias y obras de defensa que ademas de su impacto puntual en la costa, alteran la
dinamica marina de traslado de aridos. También los rellenos, las excavaciones, las
canalizaciones, la erosion y desertizacion, los incendios forestales, la deforestacion, la
repoblacién forestal inadecuada, la extraccion indebida de aridos y otras intervenciones
que modifican la dinamica y los procesos del litoral.

La contaminacién del medio ambiente es el resultado de la invasion por parte de
residuos y desechos que se originan por las actividades humanas. Se produce la
contaminacioén del agua originada por los desastres de la navegacion maritima y también
por su desarrollo normal; los residuos industriales y los desagties cloacales urbanos, no
solo de las ciudades costeras, sino también de las interiores o zona de influencia
contaminan las corrientes fluviales. La falta de dispositivos para la depuracién de
residuos en los centros industriales y la escasez e inadecuacion de las estaciones
depuradoras de aguas aumentan los problemas. Se suman los efectos de la dinamica de
las mareas y corrientes que hacen que las zonas costeras sufran las consecuencias de lo
que ocurre no solo en su entorno mas préximo sino también en areas alejadas. El suelo

es contaminado mayoritariamente por la deposicién de residuos sdlidos domiciliarios

79



en sectores sin tratamiento previo para esa disposicion; mientras que el aire sufre las
consecuencias de la emanacién de gases toxicos y particulas volatiles de los
establecimientos industriales.

e La competencia por los recursos basicos, tanto el suelo como el agua son materia de
disputa. La ocupacion del suelo se efectiviza siempre en competencia entre actividades
residenciales, comerciales e industriales, instalacion de infraestructuras y los
requerimientos de las actividades turisticas. La clasificacion del suelo, la superficie
construida y la densidad edificatoria estan sesgadas en la mayoria de los casos a favor
de la utilizaciéon intensiva del suelo. El agua para consumo humano se hace cada vez mas
necesaria en el litoral al incrementarse la concentracién de poblacidon y actividades (al
consumo domeéstico se suma el riego para la agricultura y los usos industriales,
comerciales y turisticos) mientras que también aumentan los desechos liquidos.

e El caracter elitista de determinadas implantaciones se observa en el disfrute segregado
del territorio costero y en partes de la apropiacion del espacio ptublico, por ciertos
sectores sociales de mayor capacidad adquisitiva que se asientan en espacios de
caracter exclusivista.

e Asuvez, como consecuencia de una legislacion y control débil o flexible no se resguarda
de la apropiacion por parte de particulares del espacio publico litoral. Las playas y el
sector costero se ocupan por segundas residencias, proyectos hoteleros o equipamiento
turistico construidos al pie de la playa. Muchas veces el disfrute del espacio litoral y sus
posibilidades es de caracter exclusivista y se ocupa por sectores sociales que gozan de

mayores privilegios.

La existencia, en mayor o menor grado, de estas problematicas condiciona y dispone a los
territorios costeros, tal como el caso de los partidos en estudio, a que el desarrollo de la
actividad turistica de sol y playa se produzca en un ambito propicio y adecuado o bien, frente al
riesgo de perder la calidad de los recursos costeros para el disfrute de las playas, el clima, el

paisaje y los centros urbanos.

2.1.3. El enfoque del riesgo para la evaluacidn de la zona costera

Teniendo en cuenta la necesidad de mantener en las zonas dedicadas al turismo, “un medio
ambiente de calidad” ademas de cumplir con variables tales como: tener un contexto de
prosperidad econémica; estabilidad social y facilidades para un adecuado desenvolvimiento (J.
M. Barragan Mufioz. 1994:90-91) nombradas mas arribas vy, visto las problematicas de erosién
costera y otras cuestiones asociadas a la degradacion del ambito playa-urbanizacién, esta
investigacion (tesis) considera que estos ambientes estan amenazados en su calidad por varias
circunstancias que ponen en riesgo la misma actividad turistica. Por lo tanto, el ambiente en
general, asi como la playa y la urbanizacion en particular corren el riesgo de ir desmejorando en

sus servicios hasta no otorgarlos con la calidad necesaria para el desarrollo del turismo.

Desde esta reflexion se formularon varias preguntas, entre otras: (Es posible revertir esa

situacion de amenaza? En vista de lo sucedido hasta el momento pareciera que hay una
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esperanza, pero si se cambian las decisiones de cémo actuar. Para eso es necesario construir

una evaluacion aproximada y de naturaleza interdisciplinaria.

¢Es posible evaluar el riesgo a que estd sometido el turismo de sol y playa en la zona costera de
los Partidos de La Costa, Pinamar y Villa Gesell? {Qué esta pasando en sus playas? ¢Con los
estudios realizados hasta el momento por expertos en el ambito playa, alcanza? ¢{Hasta donde
llegd el hombre y en especial los diferentes sectores sociales enfrentado la naturaleza? éQué
pasay pasara con la urbanizacién? (Qué pasa en cada Partido? ¢ Qué politicas se realizaron hasta
ahora? {Alcanzan? (Es posible encontrar algunas lineas de politicas que hayan mejorado los
problemas de erosién? ¢ Cédmo evaluar los riesgos que amenazan el turismo de sol y playaen la
zona costera noreste de la Provincia de Buenos Aires? éSe lleva a cabo una evaluacién continua?
¢Quiénes participan? Pareciera que estos municipios tienen marcado su destino solo en la

urbanizacién y ésta, a su vez, tiene consecuencias negativas de alto impacto.

Empiricamente esta demostrado que estos ambitos estan en riesgo. Por las tormentas, se
destruyeron playas y frentes maritimos. Las playas se urbanizan con grandes balnearios, en ellos
se practican actividades de ambitos urbanos, especialmente por su intensidad de uso y por su
adaptacion casi al borde de construir un nuevo plano de piso para ubicar carpas y sombirillas,
etc. La costay algunos sectores urbanizados estan “en un estado intermedio entre seguridad y
destruccién en el que la percepcién del riesgo que nos amenaza, determinan el pensamiento y
la accién” (Beck U.; 2000:214)

En este contexto se buscd un marco tedrico que colabore con la comprension de los procesos
que esta viviendo la sociedad actual, procesos politicos, relaciones conflictivas con la naturaleza,
y otras situaciones que para comprenderse necesita tanto de conceptos para la observaciony el
analisis, como para tomar decisiones y acciones. De esta forma entender el contexto de las
problematicas ya descriptas e intentar en ese marco construir los observables para emitir juicios

de valor sobre el estado actual y posible futuro de la zona costera resulta imprescindible.

Seglin Gonzalo Sozzo (2007:16-17) — integrante de la Red Latinoamericana-Europea sobre el
Gobierno de los Riesgos, y docente de la F. Ciencias Juridicas y Sociales de la UNL- hay dos

grandes lineas o grupos de estudio respecto a los riesgos sociales:

1. Aproximaciones que conciben los riesgos como un producto sociocultural, proveniente de
diversas ciencias sociales —sociologia, ciencia politica, antropologia- denominados posiciones
socioculturales en el sentido que ponen el acento en establecer como son construidos los
riesgos. Esta perspectiva constructivista reldne diversos puntos de vista: i. la tesis de Mary
Douglas (antropdloga, que tomaba la cuestion simbdlica como el rasgo preponderante en la
construccién de una sociedad); ii. la tesis de la “sociologia del riesgo” de Ulrich Beck; Giddens y
Luhmann- que D. Lupton (Sozzo, 2007:16) califica como un constructivismo débil, en razén de
que sostienen una idea a veces mas “realista” y otras “relativista” atenuada de los riesgos; iii. La
tesis sobre los riesgos provenientes de los governmentality studie -Francois Ewald, Pat O’'Malley,

science studies- que Devorah Lupton califica como un constructivismo social “fuerte” ya que
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mantiene una concepcidn “relativista” —mas neta que la anterior- sobre el riesgo y la iv. que

concibe al riesgo como un concepto.

2. Otros estudios provenientes de la psicologia, las tecnologias actuariales'® y las ingenierias —
de elaboraciéon técnico-cientifico sobre el riesgo- y que consideran al riesgo como algo existente
ontolégicamente- calificadas como posiciones realistas- que conduce a una postura

epistemoldgica cognitiva.

Esta tesis se nutrié de ambos posicionamientos. Se entiende que la teoria social del riesgo de
Beck y Luhamann pueden explicar desde lo conceptual la etapa que atraviesa la modernidad en
la actualidad -proceso de cambio que denominan sociedad de riesgo —sostener la idea, como
piensa Giddens, que esta etapa de la modernidad es la de una “modernidad reflexiva”, una
sociedad cuyo problema central es el de las amenazas individual y colectiva, que segun los casos,
comienza a hacerse cargo de la percepcion de riesgos, por ejemplo (Sozzo; 2007:17); y del
invalorable aporte de Luhmann que construyo el riesgo como observable, como mecanismo de
observacion (). Galindo: 215:149) asociado a la comunicacion y no a la accién como lo explicaba

la sociologia hasta ese momento.

Las segundas hacen posible cuantificar —a veces con cierto grado de imprecision- el riesgo. Pero
por sobre todas las cosas es una teoria que admite desde el principio la incerteza y esto parece
lo fundamental, porque el analisis de territorios en riesgo, a escalas importantes, y
caracterizadas por légicas urbano territoriales y ambientales, en el marco de las politicas de
reduccién del riesgo no fue suficientemente explorado en investigacion y en particular, en
aquellas investigaciones orientadas hacia la formulacién de modelos de adaptaciéon y/o

mitigacidon en zonas costeras.

La teoria del riesgo-no importa el autor- hace referencia siempre a la probabilidad de que una
poblacién o segmento de la misma le ocurra algo nocivo o dafiino. Por lo tanto, no se puede
pensar en riesgo, sin considerar a alguien que corre peligro o que puede sufrir pérdidas o dafio,
en este caso, la sociedad o sus bienes. Es una condicién latente que capta una posibilidad de
pérdidas hacia el futuro. (Lavell A.; 2000: 2) y su nivel o grado siempre existe y no puede ser

reducido a cero.

El riesgo es un concepto complejo y extrafio, representa algo que parece irreal, en tanto que
estd siempre relacionado con azar, con posibilidades, con algo que aun no ha sucedido.
(Cardona; 2003:11) En este caso, no ha sucedido en toda la extensién de la zona costera, solo
en algunos sectores. Si hay certeza, no hay riesgo. Aqui es donde cobra sentido el concepto de

incertidumbre, es decir la falta de certezas acerca de los acontecimientos peligrosos futuros y

19 El Diccionario de la Real Academia de la Lengua define al “actuario” como aquella persona versada en los calculos matematicos y
en los conocimientos estadisticos, juridicos y financieros concernientes a los seguros y a su régimen, la cual asesora a las entidades
aseguradoras y sirve como perito en las operaciones de estas. Los seguros se asocian a lo contingente, lo azaroso y lo incierto. Se
asocia a la antigua necesidad humana de protegerse frente a los eventos dafiinos a través de la solidaridad. Protegerse del riesgo.
La estadistica se junta con los datos, la probabilidad y la inferencia. Era inevitable el matrimonio entre ambas. La solidaridad se
convirtié en “ley de los grandes niumeros”, el dafio en “esperanza matematica”, y lo actuarial en una profesion.
https://www.ucm.es/data/cont/docs/12-2015-04-16-Actuarios-pablocuerno.pdf
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la respuesta de la sociedad frente a ellos; y con ello, el surgimiento de numerosos interrogantes

en relacién al accionar adecuado en consecuencia.

Seglin los postulados de Ulrich Beck (2000:2) en la sociedad contemporanea ocurren “cinco
procesos interrelacionados: la globalizacidn, la individualizacion, la revolucion de los géneros, el
subempleo y los riesgos globales” que contrastan con las caracteristicas de la sociedad de los
siglos anteriores basada en la llustracién (primera modernidad), simple y lineal, asentada sobre
pautas colectivas de vida, progreso y controlabilidad, pleno empleo y explotacion de Ia
naturaleza. En la actualidad (segunda modernidad) “se colapsa la idea misma de controlabilidad,
certidumbre o seguridad” es decir sobreviene la nocién de incertidumbre. En este marco el
concepto de riesgo “es el enfoque moderno de la prevision y control de las consecuencias
futuras de la accion humana” (2000:5) por el que se invalidan las normas establecidas con

anterioridad y aparece la nocidn de control limitado de los peligros.

Para la “primera modernidad” el riesgo era un fenédmeno marginal y los procesos politicos y de
decision se definian desde los espacios formales y en ambitos técnicos —cientificos como unicos
expertos; para la “segunda modernidad” denominada “modernidad reflexiva” a partir de que el
conocimiento no pertenece solo al ambito cientifico, sino que se cruza con los politicos, los

movimientos sociales y ambientales y hasta las asambleas de damnificados reales o posibles.

Las discusiones acerca del riesgo asumen las posibles consecuencias futuras de la accién
humana, que muchas veces pueden ser amenazas de destruccién. Implican reflexionar sobre
qué es el conocimiento cientifico, los puntos de vista desde donde se argumenta, la racionalidad
de qué es a lo que se teme y la manera como se debe actuar, esto es, tener que arreglarse con
incertidumbres, que involucra la necesidad de controlar o de gestionar aceptando que algo

podria o no ocurrir. (Cardona; 2003:11)

Las condiciones de riesgo son parte de un proceso acumulativo y de interaccion entre factores
de caracter natural y social (Mansilla, E.;2000:21). Es decir, que el riesgo es la resultante de los
procesos territoriales que ocurren durante periodos de tiempo determinados en los que la
sociedad interactua con el espacio o, en otras palabras, el hombre con la naturaleza. El tipo de
relaciones sociales y las formas de organizacion de los procesos productivos y reproductivos de
la sociedad que se establezcan, son lo que caracteriza a cada sociedad y lo que determina el tipo
de relacién que ésta establece con el espacio que le da soporte y la condiciona, en suma, son los

que determinan las condiciones y la construccién del riesgo.

La simple transformacion de la naturaleza, es decir su conversidén en bienes de consumo para la
satisfaccién de necesidades, no necesariamente tendria que incrementar los niveles de riesgo si
esa transformacion se da en un tiempo y de forma tal que permite la adaptacion y recomposicion
natural de los ecosistemas. Los niveles de riesgo se incrementan cuando dicha transformacion
ocurre paralela a un proceso de sobreexplotacion y degradacion de los recursos naturales que
impiden una recomposicidn y/o adaptacion natural a tales cambios. (Mansilla, E.;2000:25). Para
Beck, la nocién de sociedad de riesgo global es pertinente y puede caracterizarse por la pérdida

de una distincidn clara entre naturaleza y cultura. (Beck U.: 2006:230). La difuminacion de las
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fronteras entre estos ambitos no solo se debe a la industrializacion de la naturaleza y la cultura,
sino también a los peligros que amenazan por igual a seres humanos, animales y plantas.

(agujero de ozono, cambio climatico, etc).

Latour al igual que Beck (2006:231) consideran que el mundo hibrido en el que vivimos y
producimos constantemente, es simultaneamente, una cuestion de percepcién cultural, juicio
moral, politica y tecnologia, construido en redes de actores y convertido en hechos por un
proceso de “opacamiento”. “Sin embargo, la nocion de mundo hibrido es necesaria pero
insuficiente para entender lo nuevo. El hibrido es un concepto que tiene mas de negativo que
de positivo, afirma que no es naturaleza, no es sociedad, pero realmente no dice qué es (... ).
Por lo tanto, los riesgos, son hibridos creados por el hombre. Incluyen y combinan la politica, la
ética, las matematicas, los medios de comunicacién de masas, las tecnologias, las definiciones,
y percepciones culturales, y lo mas importante de todo, no se pueden separar estos aspectos y
realidades si se quiere entender la dinamica cultural y politica de la sociedad de riesgo global.
Por lo tanto, la nocién de riesgo no es Unicamente una nocién que se utilice como tema central
en disciplinas muy diversas, sino que es el modo en que la sociedad hibrida, observa, describe,

valora, critica su propia naturaleza hibrida” (Beck U.; 2006:231-232)

Por esto, desde lo conceptual se reconoce la necesidad de aplicar la teoria social del riesgo para
sostener una observacion, evaluacion o plan de manejo, de ordenamiento o de contingencia, y
la escasez de informacion con la que muchas veces se puede chocar. Otras que apoyan la
utilizacion de conceptos que colaboran en la modelizacién de las situaciones de riesgo, por

ejemplo, la metodologia propuesta por Ribera Masgrau (2004).

La conceptualizacion del riesgo se construye a partir de la interaccion de otros conceptos: para
que exista un riesgo debe haber tanto una amenaza (elementos detonadores de orden natural,
socio-natural, antrépico y/o tecnoldgico) como una poblacidon y sus bienes vulnerable a sus
posibles impactos (Herzer y Gurevich; 1996). Entonces, la existencia de riesgo se explica por la

presencia de ambos factores: amenaza y vulnerabilidad.
RIESGO = AMENAZA x VULNERABILIDAD

El riesgo solamente puede existir al concurrir una amenaza y determinadas condiciones de
vulnerabilidad en un espacio y tiempo particular. De hecho, las amenazas y vulnerabilidades
estan mutuamente condicionadas: no puede existir una amenaza sin la existencia de una

sociedad vulnerable y viceversa. (Lavell; 2003:28)

C. Natenzon (1995:7) considera que la vulnerabilidad puede ser analizada a partir de dos
cuestiones: la Exposicion que considera los resultados que surgiran si el potencial peligro se
torna realidad y la Vulnerabilidad que es aquella que pone el énfasis en la estructura social
previa a la ocurrencia del fendmeno ya que es dicha organizacién la que determinara, en gran

medida, las consecuencias catastrdficas del fendmeno.

Estos elementos fundamentales del riesgo, no estan constituidos por la mera sumatoria o

multiplicacién de amenazas con vulnerabilidades, sino por la interaccion dinamica entre éstas,
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en el entendimiento que amenaza y vulnerabilidad no pueden definirse independientemente
una de otra. (Lavell; 2004:40)

Avanzaremos en cada uno de estos componentes del riesgo:

Amenaza refiere a la posibilidad de la ocurrencia de un evento fisico que pueda causar algun
tipo de dafio a la sociedad. (Lavell A.; 2000:2) También denominada peligro (Natenzon C.; 1996:
5) puede considerarse como el fendmeno o proceso desencadenante, origen del problema.
Fenomenos fisico-naturales que por el lugar en que ocurren, la severidad y frecuencia pueden

afectar de manera adversa a seres humanos, a sus estructuras o actividades.

Galindez J. (2015: 153) interpreta que la amenaza supone que existe inseguridad en relacién a
danos futuros presenta dos posibilidades. Una primera, donde interpreta que los posibles darios
son una consecuencia de la decisidn; habla precisamente del riesgo de la decision; otra segunda,
cuando se juzga que el posible dafio sera provocado en forma externa, es decir, se le atribuye al
entorno. En este caso se habla de peligro. El dafio no es visto, ni como una fatalidad ineludible,
ni como algo completamente imposible, pero se puede anticipar al acaecimiento de un dario,

porque desde la contingencia es un dafio evitable. (Galindez J.; 2015: 154)

La variedad de amenazas que potencialmente enfrenta la sociedad es muy amplia y tiende a

aumentar constantemente. Se las clasificé de acuerdo al origen en: (Lavell A.; 2003:27)

e las que son propias del mundo natural, como las relacionadas con la dinamica geoldgica,
geomorfoldgica, atmosférica y oceanografica (por ejemplo, sismos, deslizamientos de

tierra, huracanes y tsunamis);

e las que son de naturaleza social y natural, es decir las amenazas ambientales, producidas
como resultado de la interaccion o relacion del mundo natural con las practicas sociales,
como son los casos de inundacién, deslizamiento y sequia. También erosion costera y

agotamiento de acuiferos.

e las antropogénicas son producto de la actividad humana, como los casos de explosiones,
conflagraciones, derrames de materiales toxicos, contaminacion de aire, tierra y agua

por productos industriales, entre otras.

Estos rangos de tipos genéricos de amenaza, puede ampliarse o complejizarse en caso de que
existan efectos de concatenacion o sinergia que sirven para crear amenazas complejas. Esta
complejidad de amenazas suele producirse en las ciudades que se ubican en zonas propensas a
amenazas fisico-naturales, cuyos impactos son mas notorios cuando la concentracién de la
poblacién e infraestructuras es muy alta y las condiciones de vida de la poblacién resultan
deficientes. Ademas, el mismo proceso de urbanizacién y los cambios que genera en las regiones
que circundan a las ciudades, modifican y transforman los elementos fisico -naturales existentes,
creando nuevas amenazas o amplificando en intensidad y recurrencia las ya existentes. Las
amenazas de origen fisico-natural constituyen sélo un componente de los factores de riesgo en
las areas urbanas. La concentracion espacial de la poblacién y de la infraestructura econémica,

la complejidad e interconexién de los elementos de la estructura urbana, los efectos sinérgicos
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que la ciudad produce y la amplia falta de controles y a veces de aplicacion de la normatividad

existente hacen aparecer mas y novedosos factores de riesgo. (Herzer; 2011:54)

En el contexto del cambio climatico, las amenazas pueden ser consideradas como eventos
climaticos extremos y de manifestacion subita (tormentas y heladas, por ejemplo) como a
situaciones de cambios graduales y de manifestacion lenta (tales como el aumento del nivel del
mar, los cambios en regimenes de lluvia o temperaturas), siempre y cuando tengan
potencialidad de generar dafio. (Secretaria de Ambiente y Desarrollo Sustentable de la Naciony
otros; 2011:13)

Otra linea de debate, plantea una relacion entre la degradacion ambiental y el riesgo. (Lavell;
2004:50). Se indica que la actividad humana fue la causa de la transformacion de recursos en
amenazas. Una serie importante de ellas son producto del uso inadecuado de la tierra y de los
recursos en general. La degradacién ambiental es la transformacién de los modos de producir o
de consumir los bienes y recursos naturales, que provoca riesgo. (Fernandez M.A.; 1996: 75). De
ello, se puede inferir que la degradacion de los recursos como problematica ambiental es la que

se convierte en amenaza, asi como las decisiones de la transformacion de esos recursos.

En relacién al enfoque ambiental del riesgo, Lavell A. (2004:48) sintetiza las miradas de varios
estudios que indican que “las amenazas son la expresion extrema de lo que, en otro estado, se
conocen como recursos”. Continua, asegurando que “los recursos y las amenazas son parte del

I”

mismo proceso y que su relacion es dialéctica e integra

Bajo estos enfoques, multidimensional y gradual, se abordaran las amenazas en la zona costera
atlantica bonaerense, donde se identificaron amenazas ambientales producidas por procesos
lentos, permanentes y simultaneos como fue la urbanizacion y la balnearizacion de las playas

que ocasionaron la pérdida de conservacion de los recursos costeros.

Diferenciadas segtin la delimitacion de la zona costera, se reconoce que la costa estd amenazada
por las tormentas marinas y el aumento del nivel del mar que, frente a transformaciones
introducidas por la urbanizacion en el sistema playa-médano tiene como uno de los principales
efectos la erosidon costera. Mientras que, en la zona contigua, la amenaza se presenta como
resultado de los asentamientos urbanos en un sistema compuesto por suelo y agua de extrema
fragilidad, que ocasionan la contaminacién, la salinizaciéon y la depresion del acuifero

subterraneo.

Estas amenazas, de tipo ambiental, son producto de los procesos de urbanizacion ocurridos en
las ultimas décadas para propiciar la actividad turistica, que se desarrollaron y que alteraron la
dinamica natural y sin considerar las limitaciones y la fragilidad que presenta el sistema natural
costero. El riesgo proviene del inadecuado desarrollo de los asentamientos humanos, en ello
radica la importancia de estudiar los procesos de urbanizacién, su configuracion y las

transformaciones acontecidas en la zona costera.

De aqui, podria entenderse que los recursos costeros, que fueron el motor para la fundaciéon y

crecimiento de los asentamientos urbanos en estudio (la playa para el disfrute del sol y el mary
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el agua potable que posibilitd la ocupacién urbana), se transforman ahora en amenazas por
posible pérdida y sobreexplotacion, también, ante la posibilidad de agravar la problematica
ambiental que presentan. Sin embargo, no dejan de ser los principales recursos para sostener y

viabilizar la continuidad de las actividades sociales en las areas urbanizadas existentes.

El otro factor componente del riesgo, la vulnerabilidad se refiere a una serie de caracteristicas
diferenciadas de la sociedad, o subconjuntos de la misma, que le predisponen a sufrir dafios
frente al impacto de un evento fisico externo, y que dificultan su posterior recuperacién. Es
sindnimo de debilidad o fragilidad, y la antitesis de capacidad y fortaleza. La vulnerabilidad es la
propension de una sociedad de sufrir dafio o de ser dafiada, y de encontrar dificultades en

recuperarse posteriormente. (Lavell A.; 2000:2)

La vulnerabilidad es una caracteristica de la estructura social y un producto de procesos sociales
histéricos. Se entiende como la capacidad que tanto las personas como sus bienes, entendidos
en su conjunto como sociedad, tienen para enfrentar las amenazas a que se encuentra sometido
un territorio. También puede considerarse como la reducida capacidad de adaptarse o ajustarse

a determinadas circunstancias.

En este sentido, Mansilla, E. (2000: 59) propone a la percepcién del riesgo como otro elemento
que conforma la vulnerabilidad, es decir la forma que tanto los gestores como la propia
poblacién visualizan el problema del riesgo y los desastres y las condiciones bajo las cuales se
asumen como actores directos o como simples espectadores. Este factor es de suma
importancia porque atraviesa la posibilidad de buscar informacién, de exigirla y de cambiar las

decisiones en cuanto al ¢Qué hacer?

En su sentido etimoldgico, el término vulnerable expresa la susceptibilidad o posibilidad de ser
herido, de recibir un dafio o de ser afectado por alguna circunstancia. En términos urbanos, y
aplicada sobre un espacio social, la “vulnerabilidad urbana” se referiria a la potencialidad de que
la poblacion de un determinado espacio urbano concreto sea afectada por alguna circunstancia
adversa, de modo que el concepto alude no tanto a la existencia de una situacion critica
constatada en la actualidad como a la de unas determinadas condiciones de riesgo, fragilidad,
desfavorecimiento o desventaja que harian posible la entrada en esa situacion critica. (Portal de

suelo y politicas urbanas; 2010: 3)

De igual modo que el abordaje de las amenazas, la vulnerabilidad es la resultante compleja de
multiples dimensiones y cada dimension depende efectivamente de las demas. En efecto, la
vulnerabilidad resulta del funcionamiento de un sistema complejo dindmico, cuyos
componentes pertenecen a campos fisico-naturales, ecoldgicos, sociales, econdmicos, fisico-
espaciales, territoriales (uso del suelo, planeacion y politicas territoriales), tecnoldgicos,
culturales, educativos, funcionales, politico-institucionales y administrativos o coyunturales
principalmente. Los factores de vulnerabilidad son propios de la comunidad (factores internos)
o ligados a su entorno (factores externos). Esto deja entender que no existen vulnerabilidades
pertenecientes a campos especificos, sino que la vulnerabilidad es una, dependiendo esto si de

una sinergia entre factores distintos. (Chardon A.C.; 2006:6)
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Al momento de referenciar a una sociedad como vulnerable, se considera el término de sociedad
en su acepcion mas amplia, es decir, incluye por supuesto el conjunto de los individuos como
también las estructuras dentro de las cuales evolucionan, el funcionamiento de las diferentes
redes que establecieron, o sea el conjunto de los elementos expuestos. (Chardon A.C.; 2004:2).
Es por esto que en el caso que estudia esta investigacion, se considera el sistema urbano

ambiental como vulnerable.

En esta linea, se afirma que la vulnerabilidad es la predisposicion o susceptibilidad fisica,
econdmica, politica o social que tiene una comunidad de ser afectada o de sufrir dafos en caso

gue una amenaza se manifieste (Cardona; 2003:2).

Una comunidad o un ecosistema se vulnerabilizan cuando han perdido o se ha debilitado su

resistencia y su resiliencia frente a unas determinadas amenazas. (Wilches - Chaux, G.; 2007:67).

Wilches - Chaux (en Maskrey; 1993:23-39) supone a la vulnerabilidad como un concepto global,
sin embargo, a los fines de su estudio propone interpretarla en distintas vulnerabilidades
interconectadas entre si, que constituyen un angulo particular para analizar el fenémeno global.
De esta forma propone la vulnerabilidad natural, fisica, econdmica, social, politica, técnica,
ideoldgica, cultural, educativa, ecoldgica, institucional. Para el angulo que se ocupa esta
investigacion importa mencionar la nocién de vulnerabilidad fisica que refiere a la localizacidn
de los asentamientos humanos en zonas expuestas a amenazas y con posibilidad de ser
susceptibles por las deficiencias de sus estructuras fisicas para “absorber” los efectos de esas
amenazas. Es decir, si se contextualiza a la zona costera bonaerense, se presentan dos
cuestiones que predisponen a una mayor vulnerabilidad, una que tiene que ver con la decisidon
de asentar poblacion en un territorio de fragilidad ambiental y la otra con la no adaptabilidad
de los subsistemas construidos para adecuarse al sistema natural sin respetar, ni conservar, sus

procesos y dinamicas.

Hasta aqui se reconocieron conceptos que devienen fundamentalmente de la teoria social del
riesgo y de otras ciencias como la geografia, la politica y otras. Pero para la faz metodoldgica de
construccion del riesgo y siguiendo la experiencia de trabajos realizados por Etulain y Lopez
(2017:6) para la modelizacién de la situacion de riesgos, se plantea la propuesta por Ribera
Masgrau (2004) quien reemplaza el componente humano de vulnerabilidad por el de exposicién
mas susceptibilidad. Asociacion que expresa en grados de desequilibrio o desajuste la relacidn

entre estructura social y medio natural y construido.
Se expresa a partir de la aplicacion de la siguiente formula:
RIESGO = AMENAZA X VULNERABILIDAD (SUSCEPTIBILIDAD + EXPOSICION)

La susceptibilidad es el grado de fragilidad interna de un sujeto/s, objeto o sistema para recibir
un posible impacto debido a la concurrencia de un evento adverso (CIIFEN, 2013). Describe la
precondicion antes de sufrir un dano debido a las condiciones residenciales precarias, una
infraestructura inadecuada, fragil o inexistente como la falta de acceso a los servicios basicos o

con materiales de construccidn “inestables” (Welz-Krellenberg, 2016).
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Se proponen distintos tipos de susceptibilidad para el analisis de la vulnerabilidad urbana. Asi,
identifican:
e la susceptibilidad socio-econdmica, que refiere a las caracteristicas de la poblacién para
afrontar la amenaza.
e la susceptibilidad material o fisica, referida a las caracteristicas del soporte fisico que
condicionan y predisponen a la ocurrencia de la amenaza.
e lasusceptibilidad ambiental, vinculada a los usos de suelo y practicas incompatibles con
el sistema natural o contaminantes y a las condiciones de saneamiento de las areas

urbanizadas.

La idea de susceptibilidad fisica puede asociarse a la de vulnerabilidad fisica expuesta por
Cardona (2001:3) que la define “como el grado de exposicion y la fragilidad o capacidad de los
elementos expuestos para soportar la accion de los fendmenos”. Son las condiciones del sistema
espacial que favorecen la ocurrencia del desastre o bien se adaptan a la ocupacion y uso

inadecuado del territorio.

En el caso de la zona costera en estudio se avanzara en la susceptibilidad fisica o espacial y en la
ambiental, a partir del analisis de la configuracion como resultante de los procesos de
urbanizacién, que condiciona y predispone al riesgo a la sociedad por ocurrencia de graves
problematicas ambientales. Se identificaran distintos grados de acuerdo a la recurrencia o
mayor presencia de factores fisicos y ambientales que predisponen al riesgo. Es por ello que se
prestara atencion a los soportes fisicos que acogen la vida de los ciudadanos, dado que las
condiciones inadecuadas dificultan el desarrollo satisfactorio de la vida cotidiana, por el déficit
de recursos basicos y condicionan la viabilidad del desarrollo turistico y por consecuencia al

econdémico.

Asimismo, se analizara la susceptibilidad socio-econdmica, que refiere a las caracteristicas de la
poblacién, considerando que estos territorios presentan una alta disparidad en la cantidad de
poblacidn entre meses de temporada alta y baja y diversidad de grupos sociales que habitan y
utilizan la zona costera. La mayor parte de los usuarios de los recursos costeros no son
residentes, sino que provienen de otros centros urbanos y asisten a la franja costera en el
periodo vacacional. En este contexto, la poblacion residente interactia con visitantes
temporarios, propietarios de viviendas que son utilizadas como segundas residencias y con
grupos de inversores inmobiliarios que accionan en el sector para generar negocios desde otras
territorialidades. Este escenario complejo supera los limites de la zona costera en estudio y se
amplia hacia la zona de influencia por eso se hara foco en la poblacién residente, en tanto en
ellos se advierte mayor dependencia en la conservacién de los recursos costeros para garantizar

su subsistencia asociada principalmente al turismo.

Por Ultimo, se propone la incorporacion de la susceptibilidad institucional vinculada a la
probable debilidad que puede caracterizar la capacidad de gestion de los gobiernos locales para

hacer frente al riesgo, dado que resultan ser los principales responsables de la gestiéon y
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planificacion de sus territorios y en este marco, de implementar procesos de manejo costero

integrado y gestion del riesgo.

El otro factor de la vulnerabilidad, la exposicion, considera los resultados que surgiran si el
potencial peligro o la amenaza se torna realidad o se sostiene en el tiempo. La estimacion se
cuantifica como poblacion involucrada en nimero de personas o bienes materiales. También,
puede ser cuantificada en relacion a el valor de los bienes expuestos o las pérdidas materiales.
Este concepto reconoce ademas de quiénes y qué bienes son probablemente afectados por la
amenaza, a quiénes deberia advertirse y sensibilizar si ellos no perciben el peligro. En el proceso
metodolégico corporizan las hipdtesis de trabajo que deberiamos preparar para aproximarnos

cuantitativamente al riesgo y alejarnos de la incertidumbre.

En sintesis, el riesgo costero puede interpretarse como el producto de la interrelacidon de
amenazas y vulnerabilidades en la zona costera que implica la probabilidad de que se pierdan o
agoten los recursos para el desarrollo socio-econémico de los asentamientos urbanos asociados
casi con exclusividad al turismo. Las amenazas, de naturaleza ambiental, son producidas por la
urbanizacién en interaccion con eventos naturales y con las condiciones de fragilidad costera. A
su vez, la vulnerabilidad es interpretada como la susceptibilidad de la sociedad y sus bienes
expuestos a esas amenazas, de ser afectados por las caracteristicas inadecuadas de los

subsistemas fisico-espacial, ambiental, socio-econdmico e institucional.

Con este mismo enfoque, Mario Lungo y Sonia Baires (en M.A. Fernandez; 1996:153) definen
caracteristicas particulares para los riesgos ambientales urbanos, que resultan coincidentes con

la caracterizacién que se aborda al riesgo costero:

e Presenta un periodo de conformacién largo y acumulativo y se encuentra intimamente
relacionados con las caracteristicas del modelo de desarrollo.

e Sus consecuencias y efectos son constantes y generalmente de pequefia magnitud.

e Sus causas y efectos estan vinculados a ambitos regionales que superan el espacio

urbano donde se suceden eventos de pequena y mediana envergadura continuamente.

Por las caracteristicas citadas, el riesgo ambiental urbano y, por ende, el riesgo costero no es
percibido en toda su dimension, no se considera como riesgo de vida o muerte y parece
aceptado como parte del habitat y de la vida cotidiana. Por ello, la evaluacidn de los factores
del riesgo costero que desarrolla la investigacion podria ser (til para sintetizar los dispersos
estudios que hay hasta el momento, encontrar las lagunas de conocimiento y poner en alerta a
los agentes en general. También, contribuir a las acciones que todos los niveles de gestion
deberian tomar tendientes a mitigar o reducir sus efectos. En situaciones en las que no es posible
actuar sobre las amenazas por resultar un factor externo o por la dificultad que supone, la
posibilidad concreta de medir la vulnerabilidad y trabajar en su disminucion podria ser una

alternativa para reducir el riesgo.
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2.1.4. Manejo Costero Integrado y gestion del riesgo como las politicas territoriales en la
zona costera

El concepto de politica territorial se entiende, como un sinénimo de ordenamiento territorial,
se asimila a la politica dirigida a ordenar ambitos regionales urbanizados o no, o bien al conjunto

de las politicas con incidencia territorial, también muchas veces enfocadas a ciudades.

Para la Carta Europea de 1983 el Ordenamiento Territorial es la “expresion espacial de las
politicas econdmicas, sociales, culturales y ecolégicas de la sociedad. Es a la vez una disciplina
cientifica, una técnica administrativa y una politica concebida como un enfoque
interdisciplinario y global, cuyo objetivo es el desarrollo equilibrado de las regiones y la

organizacion fisica del espacio seglin un concepto rector.”

A su vez, el Ministerio de Planificacion Federal (2004:16), lo considera como la “Politica de
estado que consiste en guiar y orientar las acciones con impacto territorial hacia el desarrollo
equilibrado, integrado, sustentable y socialmente justo del territorio argentino, buscando
superar las visiones sectoriales de la Argentina y construyendo un nuevo modo de intervencion
mas sistémico y global, capaz de aprovechar las oportunidades de desarrollo en el marco del

I”

nuevo contexto nacional e internaciona

También, es un término que fue motivo de discusidon en estudios cientificos de autores de
referencia en el ordenamiento del litoral como J. M. Barragan Mufioz (1994:111-112) que hace
una diferenciacion conceptual entre Ordenamiento Territorial por cuanto lo considera como una
disciplina cientifica, es decir, el estudio o analisis del territorio; la Planificacion definida como la

actividad practica y; la combinacion de las dos a la que define como Gestidon del territorio.

Por otro lado, Pujadas y Font (1998:13), colaboran en la interpretacién de los alcances y
funciones del ordenamiento territorial, y advierten que ello implica tres tipos basicos de

intervencion: legislar, planificar y ejecutar los planes aprobados.

Estos conceptos que plantean modos de gestionar e intervenir en el territorio se enmarcan en
diversas modificaciones y/o innovaciones, asociadas a la evolucién de los paradigmas politicos,
sociales y econdmicos de las ultimas décadas. Estos cambios implicaron otros desarrollos de la
disciplina urbanistica y de las estrategias de planificacion y gestion, de las que surgieron
renovados conceptos y practicas que intentan dar respuestas con nuevas visiones tanto de las
necesidades y problematicas como de las formas de actuacion. Entre ellas, se suma la cuestion
ambiental y el concepto de riesgo, que colaboran en la toma de conciencia del valor de los
recursos naturales y, lo que implica su pérdida y el deterioro como asi también, del riesgo
producto de la interaccidon entre la sociedad y la naturaleza. Estas visiones se incorporan
también, en la gestion urbana vy territorial, enfocada, a veces, en forma paralela a las cuestiones

territoriales y otras, como corresponde, interactuando con ella.

Con ello, hoy no existe una version lineal y homogénea de las soluciones a aplicar en las politicas
a implementar en territorios con problematicas ambientales y en riesgo como el litoral o zona

costera que, a su vez, se caracterizan por su especificidad al integrar espacios de diferente
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naturaleza (tierra, agua, espacio aéreo, terrestre-fluvial, fondo fluvial, etc.). Por eso, para su
ordenamiento se debe tratar como una unidad conceptual de estudio y de administracion, en

lugar de considerar a cada elemento por separado.

Con este enfoque surgen nuevas consideraciones para la accion, por ejemplo, el concepto de
Gestion Integral de Zonas Costeras (GIZC), entendido también como Manejo Costero Integrado
(MCI) y el concepto de Gestidn del riesgo.

El Manejo Costero integrado se define como “el proceso dinamico, continuo e interactivo
destinado a promover la gestién sostenible de las zonas costeras. Consiste en conseguir
equilibrar a largo plazo dentro de los limites impuestos por la dinamica natural y la capacidad
de carga de la zona los beneficios del desarrollo econdmico y de los usos de la zona costera por
los seres humanos, de la proteccidn, preservacion y restauracion de las zonas costeras, de la
reduccién de las pérdidas en términos de vidas humanas y de dafios a las cosas y del acceso y

disfrute publicos de la costa” (Comisién Europea; 1999:16)

Otro documento define al MCIl como “un proceso que une gobierno y comunidad, ciencia y
manejo, intereses sectoriales e intereses publicos, en la elaboracion e implementacion de un
plan integrado para proteccion y desarrollo de los ecosistemas y recursos costeros. El objetivo
general del MCl es mejorar la calidad de vida de las comunidades que dependen de los recursos
costeros, manteniendo a su vez la diversidad y productividad bioldgica de esos ecosistemas”.
(GESAMP; 1999:8)

Estas acepciones coinciden en considerar que la forma de intervencion en la zona costera debe
ser a través de un proceso que pretenda la consecucion de metas a largo plazo. Para esto

requiere de la continuidad del proceso, como asi también, de las politicas que le dieron origen.

A su vez, lo caracterizan como integrado. El término “integrado” presupone una concepcién
amplia y abarcativa, en tanto que involucra a los distintos actores sociales, institucionales y
econdmicos que accionan y deciden en la asignacion y uso de los recursos naturales. El manejo
incluye los mecanismos gubernamentales, en sus distintos niveles decisionales, como asi
también, no gubernamentales necesarios en un proceso de intervencion territorial. Ademas,
implica laintegracion de los componentes terrestre y marino del territorio. Y con eso, el enfoque
de las distintas disciplinas para interpretar e intervenir en él, de las que a su vez, se nutre la

gestion.

En cuanto a la relacion del MCl con el Ordenamiento Territorial, puede ser considerado a la vez,
un instrumento y una politica orientado a la proteccion, recuperacion y ordenamiento del litoral
o zona costera, a implementar por el Estado. Con ello, sigue el mismo ciclo que el resto de las
politicas publicas, que se caracterizan por tener cinco pasos universales: identificacion y
evaluacion de los asuntos claves a manejar, preparacion del programa, adopcién formal y

financiamiento, implementacién, y evaluacion.
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José R. Daddn propone el siguiente esquema metodoldgico en un programa de MIZC®°

e |dentificar objetivos, mediante mecanismos que fomenten la participacién publica y con
inclusion de todos los actores sociales implicados.

e Realizar un diagndstico integrado, sobre bases cientificas, con informacion actualizada,
y que tenga en cuenta las fuentes de incertidumbre.

e Insertar el programa en un contexto institucional adecuado, con participacion de todos
los niveles implicados y con mecanismos de coordinacion eficientes.

e Obtener apoyo politico sostenido, por parte de todas las instancias necesarias, con el
necesario seguimiento.

e Asegurar la financiacion de todas las etapas del programa, asi como la capacitacion del
personal responsable.

e Establecer sistemas de seguimiento que permitan evaluar el éxito del programa y

encarar los ajustes necesarios.

En esta linea, J.M. Barragdn Mufioz (1994:115) plantea una serie de fases para la

implementacion del ordenamiento integrado del espacio litoral:

e Descripcion y analisis

e Valoracién y diagnéstico

e Generacion de alternativas
e Seleccidn de alternativas

e Ejecucion de lo decidido

e Seguimiento y control-evaluacion de lo ejecutado

Por otro lado, desde el enfoque de la gestidn del riesgo, Ulrich Beck (2000:9) la plantea como
un desafio: “la principal cuestion es como tomar decisiones en condiciones de incertidumbre
fabricada, cuando no sélo es incompleta la base de conocimiento, sino que el disponer de mas
y mejor conocimiento frecuentemente supone mas incertidumbre”. En este marco propone
concebir al riesgo asociado a la sociedad del riesgo y a la incertidumbre manufacturada como
“una peculiar sintesis de conocimiento y desconocimiento. (...) Se fusionan aqui dos significados,
a saber, la evaluacion de riesgos basada en el conocimiento empirico, por un lado, y la toma de
decisiones y la actuacion sobre los riesgos en la incertidumbre indefinida, es decir, la

indeterminacion, por otro.” (Beck;2000;222)

Asimismo, desde otros enfoques, se postula que se debe intervenir en el proceso de
construccién del riesgo y no solamente en el momento de ocurrencia de desastres. (Mansilla,
E.; 2000:165) a partir de los conceptos vertidos por J. Galindez recuperados en el punto
precedente (Galindez J.; 2015:154).

Para ello, resulta imprescindible identificar los actores participantes en el proceso que, de

acuerdo al territorio y el contexto en el que se presentan, incluyen aquellos vinculados con el

20 curso Introduccién al Manejo integrado de zonas costeras y marinas. FLACSO. 2011. Clase 3. Metodologias y Herramientas para
el MIZC (ordenamiento del territorio y zonificacion, conservacion, valoracion) Dr. José R. Dadén.
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poder econémico que transforman el territorio y explotan sus recursos y otros actores sociales
y politicos que inciden en los procesos territoriales. Mansilla, E. {2000:61) define que los actores
que intervienen en la construccién del riesgo “son las grandes corporaciones nacionales y
transnacionales -i.e. el capital privado- las que conducen el modelo de acumulacién dominante
y las que se benefician con la depredacién masiva de los recursos naturales y con la regresion
en los niveles de vida de la poblacion; por tanto, las que en mayor medida contribuyen a la
generacion y agudizacion de los niveles de riesgo existente. Sin embargo, existen otros muchos
actores que también estan contribuyendo a la generacidn de riesgos de distintos tipos y entre
los cuales contamos aquellos que adoptan formas auténomas de reproduccidon material, ya sea
por factores de caracter cultural o por mecanismos ilegales o clandestinos de produccion.
Encontramos, asimismo, actores que desde los sectores gobernantes toman decisiones que
incrementan el riesgo, y las cuales pueden estar fundamentadas en la ignorancia, en la

corrupcion o en el clientelismo politico.”

El peso que cada actor tiene en la construccion del riesgo es distinto, asi como el impacto que
sus actividades o decisiones tienen sobre los diferentes componentes del riesgo. “Existe una
estructura basica de poder dentro de la sociedad mundial del riesgo, que divide a quienes
producen y se benefician de los riesgos y a los muchos que se ven afectados por esos mismos
riesgos” (Beck; 2000: 25). De aqui, “las decisiones sobre gestion de riesgo se vuelven cada vez
mas complejas al requerir un manejo holistico del problema que necesariamente afectara
multiples intereses”. (Mansilla, E.; 2000:61)

Por ultimo, convendria incorporar, la Gestion Integral del Riesgo como un proceso continuo,
multidimensional, interjurisdiccional, interministerial y sistémico de formulacién, adopcion e
implementacion de politicas, estrategias, planificacién, organizacion, direccion, ejecucion y
control, practicas y acciones orientadas a reducir el riesgo de desastres y sus efectos, asi como
también las consecuencias de las actividades relacionadas con el manejo de las emergencias y/o
desastres. Comprende acciones de mitigacion (medidas estructurales —obras de hidraulicas- y
no estructurales), gestion de la emergencia y recuperacion (DNGIRDRA, 2015). En general son
utilizados en sociedades mas organizadas y para casos de prevision de grandes desastres como
inundaciones, terremotos, deslizamientos, u otros. Para el caso de esta investigacion se
considera necesario utilizar esta herramienta, que incluya la multidimensionalidad, la
interjurisdiccionalidad y lo interministerial, ademas de los gobiernos locales en su conjunto.
Situacidon que seria deseable agrupar tanto para gestionar como para acumular experiencias y

evaluaciones en el tiempo a todos los organismos que tienen competencia en este territorio.

En este contexto, a pesar de que el riesgo se construye fundamentalmente como resultante del
accionar de actores privados, la prevencion y mitigacién del mismo es un rol ejercido y sostenido
por el Estado, aunque cada vez mas intervienen otros actores como Movimientos Sociales
ambientalistas y Asambleas de damnificados. Para eso es importante fortalecer la participacion
estatal en la planificacion del territorio, que incorpore a la gestion del riesgo como un
instrumento de actuacion. El Estado debe ser capaz de influir en los procesos —anteriores y

posteriores- de construccidén de riesgo. Debe identificar responsables directos e indirectos y
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establecer medidas de control, adaptacidon y mitigacion. A pesar de que tiene la responsabilidad
primaria en el impulso y puesta en practica de los modelos de gestidn, es un proceso en el que
también debe participar la sociedad, siempre y cuando se la informe debidamente -incluso de
los vacios de saberes- y asumir o elegir los riegos que corre, asi como construir consensos entre
sectores publicos y privados y privados entre si. “La reduccion del riesgo, implica un
cuestionamiento critico a las formas y estilos de crecimiento que favorecen intereses
particulares y minoritarios. Implica, también, enfrentar intereses privados en favor de beneficios
colectivos.” (Mansilla, E.; 2000:165)

Por eso la gestidn del riesgo se constituye como “un proceso social complejo a través del cual se
pretende lograr una reduccién de los niveles de riesgo existentes en la sociedad y fomentar
procesos de construcciéon de nuevas oportunidades de produccion y asentamiento en el
territorio en condiciones de seguridad y sostenibilidad aceptables.” (Lavell, A. 2002: 9) Estas
condiciones “aceptables” significan que se puedan aprovechar los recursos naturales y del
ambiente, sin que ello produzca su destruccion o deterioro y, sin alentar la construccién de

nuevas amenazas y vulnerabilidades.

La gestion del riesgo, reconoce diferentes instancias para su prosecucion, en pos de la resiliencia
social y ambiental (Lavell, A. 2002: 14), las tres primeras se asocian a un momento de
conocimiento del riesgo y de diagndstico, la cuarta y quinta vinculada a la evaluacion de

alternativas y proposicion de soluciones y, la ultima al momento de seguimiento del proceso:

e Latoma de conciencia, la sensibilizacion y la educacion sobre el riesgo.

e El andlisis de los factores y las condiciones de riesgo existentes o que podrian existir.
Implica el acceso ainformacién fidedigna, disponible en formatos y a niveles territoriales
adecuados a las posibilidades y recursos de los actores sociales involucrados.

e El analisis de los procesos causales del riesgo ya conocido y la identificacion de los
actores sociales responsables o que contribuyen a la construccion del riesgo.

e La identificacion de opciones de reduccion del riesgo, de los factores e intereses que
obran en contra de la reduccion, de los recursos posibles accesibles para la
implementacién de esquemas de reduccion, y de otros factores o limitantes en cuanto
a la implementacién de soluciones.

e Un proceso de toma de decisiones sobre las soluciones mas adecuadas en el contexto
econdmico, social, cultural, y politico imperante y la negociacién de acuerdos con los
actores involucrados.

e El monitoreo permanente del entorno y del comportamiento de los factores de riesgo.

Con la intencion de articular estas ultimas con las fases propuestas para el manejo costero
integrado se avanza en sintetizar en el GRAFICO N°3 un esquema metodoldgico para la gestion

del riesgo en la zona costera.
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GRAFICO N°3: PROCESO METODOLOGICO DE LA GESTION DEL RIESGO EN LA ZONA COSTERA
Fuente: Elaboracion Propia
Consiste en un proceso a implementar a partir del acompanamiento politico adecuado y
sostenido durante toda la gestion, estructurado en varias fases: una inicial de reconocimiento y
percepcion del riesgo en la zona costera en la que se planteen los objetivos. Luego una fase
dedicada a la realizacién del diagndstico para la toma de conocimiento de la realidad que incluya
la descripcion y el analisis de los componentes del riesgo, a partir de informacion cientifica y
relevada desde las distintas visiones de los actores sociales. Esta fase sera la base argumental
para el desarrollo de la fase propositiva en la cual, una vez realizada la evaluacién de alternativas
de solucion, se decidiran las estrategias para intervenir en la mitigacion de las condiciones de
riesgo, en la prevencion de nuevos y en la actuacién para la resolucion de eventos o
problematicas urgentes. Por ultimo, la fase de implementacion de la propuesta y gestion se
concreta si se le asighan los recursos suficientes en cantidad y calidad. Cada una de estas etapas
tendran el seguimiento y evaluacién a medida que se vayan poniendo en practica y deben ser
concretadas con un abordaje participativo que asegure consensos y la apropiacién de las

decisiones que se tomen en el proceso.

La gestion integrada del riesgo de la zona costera se puede encuadrar tanto como un
instrumento para la planificacién del territorio costero, como asi también como una base tedrica
que colabora en la interpretacion de problematicas y en la actuacién en las zonas costeras en

riesgo que puede integrar el ordenamiento del territorio como disciplina.

Por tltimo, en un intento de sintetizar e identificar concurrencias de los enfoques descriptos, se
identifican algunas cuestiones comunes que podrian constituir los principios marco para la

gestion del riesgo en la zona costera:

¢ La educacion y comunicacidon a la sociedad desde el principio del proceso. De los
objetivos, problemas y decisiones a tomar como asi también de las cuestiones que se

desconozcan.
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¢ Laimplementacion a partir de la planificacion participativa que permita la percepcién
comun del riesgo y la construccion de consensos para la intervencion.

o El Estado como ejecutor, garante y responsable de la implementacion y evaluacion
continua. A pesar de ser un proceso de fuerte contenido técnico, que se alimenta del
conocimiento cientifico y académico para la interpretacion de problemas y la
proposicion de respuestas para su resolucion, depende fundamentalmente de la
decision politica para la implementacion que asegure la asignaciéon de recursos
suficientes que permitan su concrecion y sostenimiento en el tiempo.

e La mirada integral, que aborde los componentes tierra y agua de la zona costera, que
considere de forma simultanea todos los numerosos sistemas que actian de forma
determinante sobre la dindmica de las zonas costeras: procesos naturales y sistemas
construidos. Que también, incorpore los distintos actores sociales y econémicos
intervinientes, y los distintos niveles decisionales.

¢ Laintervencion basada en el conocimiento especifico de la zona costera, que se apoye
en el conocimiento cientifico para la toma de decisiones.

¢ La concepcion como un proceso a largo plazo lo suficientemente flexible para manejar
la incertidumbre.

¢ Laintervencion sobre el proceso de construccion del riesgo, esto es, hacer hincapié en
transformar las condiciones sociales y espaciales que definen la vulnerabilidad para, de
esta forma incidir en el riesgo, y no limitar el accionar a la intervencion sobre las
consecuencias cuando un evento o amenaza se concreta o se hace visible.

e El uso y ocupacion de la zona costera sustentable que permita el desarrollo de la
sociedad sin comprometer la conservacion de los recursos naturales.

¢ La combinacidn de instrumentos, que incluya instrumentos juridicos y econémicos, de
planificacién, de acceso a la informacién, de investigacion, generacién y registro de

conocimiento.

2.2. Estrategia metodolégica para la evaluacion del riesgo costero

Esta investigacion es un estudio de caso especifico y comparativo, entre los tres partidos que
componen la zona costera del noreste atlantico. El proceso investigativo se inicia desde un
enfoque fisico-espacial que luego es complementado con otras interpretaciones —ambientales,
socio-econdmicas e institucionales- a los fines de contribuir a la construccién integral y global

del riesgo.
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2.2.1. Aproximacion tedrica y empirica al objeto de estudio

Corresponde con la etapa inicial de caracterizacidon del problema. Para esta instancia se adopté
como unidad de analisis la zona costera del noreste atlantico bonaerense que comprende a las

jurisdicciones de los Partido de La Costa, Pinamar y Villa Gesell.

Se consultaron y estudiaron los referentes tedricos sobre litoral o franja costera, procesos de
urbanizacién, actividad turistica, y riesgo con los que se realizé la construccién del marco tedrico

metodoldgico.

Se avanzé en la aproximacién empirica al objeto de estudio a partir de tareas de campo, con la

observacién de areas urbanas y sin urbanizar y la toma de imagenes fotograficas.

También, se indagd en el origen y el proceso de conformacion de las ciudades, villas y localidades
balnearias y se revisaron datos generales sobre la actividad turistica y sobre la cantidad de
poblacién de acuerdo a los Censos Nacionales de Poblacién del pais para los afios 1970, 1980,
1991, 2001y 2010. INDEC

Para su desarrollo se utilizé informacién bibliografica y documental y se realizaron dos
entrevistas que contribuyeron a la problematizacién y fueron muy Utiles para la aproximacion al

tema y a la problematica.

Una de ellas se realizé al Licenciado en Geografia Carlos Reboratti, en el Instituto de Geografia,
Fac. de Filosofia y Letras, UBA, en julio de 2010, contribuyé a la descripcion y caracterizaciéon del
proceso de urbanizacion en la zona costera y aporté material bibliografico para la continuidad

de la investigacion.

Otra de las entrevistas se realizo al Arg. Juan Martin Isla, profesional de la Direccién Provincial
de Ordenamiento Urbano y Territorial del Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos de
la Provincia de Buenos Aires, en diciembre de 2008. En esa oportunidad se consultd sobre las
normativas de Ordenamiento Territorial y las politicas a nivel provincial implementadas en la
zona costera y aportd una descripcidn sintética del estado de situacion urbano-territorial y el

avance de instrumentos de manejo costero en los casos estudiados.

2.2.2. Analisis del Proceso de Urbanizacion

Se indago sobre los instrumentos normativos disponibles en el ambito nacional y provincial y

que dan marco de actuacion para el desarrollo del proceso de urbanizacion.

Se avanzé en la descripcion general de los procesos de configuracién urbana y territorial de los
partidos en estudio y la identificacién de los problemas consecuentes de esos procesos que

construyen el riesgo en la zona costera.

El proceso de urbanizacién en la zona costera, que produjo y produce el riesgo, se desarrollo en
la zona costera del atlantico noreste a partir de mediados del siglo pasado. Esta razén hizo que
fuera necesario su estudio en un periodo de tiempo que explique la configuracion que presenta

hoy. Por eso fue estudiado en cuatro cortes histdricos desde la década de 1960 hasta la
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actualidad. En funcidn a los materiales recopilados y las fuentes seleccionadas, se eligieron como
cortes histoéricos las décadas de 1960 y 1980 del siglo XX y las décadas de 2000 y 2010 del

presente siglo.

El analisis del proceso incluyd la balnearizacion de la costa y la urbanizacion de la zona contigua.
Para ello, se tomaron los cortes histéricos seleccionados, se hizo el andlisis detallado del proceso
de ocupacion y uso del suelo en los tres partidos y, la comparacion e integracién entre las tres
jurisdicciones. Por Ultimo, este analisis, condujo a la explicacion por la que se interpreta que la

urbanizacién de la zona costera contribuyé a la construccion del riesgo.

2.2.3. Evaluacion del Riesgo Costero

El riesgo considerado como la probabilidad de que a una poblacion o segmento de la misma le
ocurra algo nocivo o dafiino, en este contexto territorial, se advierte en la probabilidad de
estancamiento del desarrollo econémico y social por la pérdida de calidad del soporte urbano-
territorial de la zona costera, consecuencia esta, del proceso de urbanizacion. En este marco, la
evaluacion del riesgo se desarrolla a partir de la identificacion y analisis de sus componentes:

amenaza y vulnerabilidad.

La identificacion de las amenazas se realizé con la interpretacion de estudios especificos que
avanzaron en analizar y cualificar los problemas ambientales existentes. Se estudiaron trabajos
cientificos sobre la erosion de las playas y la contaminacion, sobreexplotacion y salinizacion del
acuifero de agua dulce. (MARCOMINI, Silvia C y LOPEZ, Rubén A.:1997; MERLOTTO, Alejandra,
BERTOLA, German Ricardo, e ISLA, Federico Ignacio: 2017) y (RODRIGUES CAPITULO, Leandro;
CARRETERO, Silvina; KRUSE, Eduardo: 2011, 2012, 2013, 2014,2017)

Estos estudios convergen en la idea de que las problematicas ambientales citadas son producto

de los procesos de urbanizacion inadecuados que acompafiaron el desarrollo turistico.

Avanzada la investigacion, en julio de 2017, con fines mas concretos, se realizo otra entrevista a
la Lic. Silvina Carretero, Doctora en Ciencias Naturales, docente - investigadora de la UNLP y
autora de varias publicaciones sobre las condiciones de las aguas subterraneas en el Partido de
La Costa y en Pinamar utilizadas en esta investigacion. En este encuentro se indagd sobre los
problemas costeros derivados de la urbanizacién con efectos negativos en el acuifero de agua
dulce y laincidencia en la recarga y se busco dimensionar la problematica vinculada al déficit de
agua para ajustar la metodologia de evaluacion del riesgo y la construccién de los grados de

vulnerabilidad.

La vulnerabilidad, en una primera instancia, se abordé desde la susceptibilidad fisica y
ambiental. En efecto, se profundizé en el analisis espacial y ambiental relacionado en forma
directa con la urbanizacién, en tanto principal causa de las problematicas urbanas y ambientales

existentes, y se complementd con el analisis de la susceptibilidad social e institucional.

Luego de cada avance parcial por partido se procedié a la integraciéon y comparacion de
resultados a nivel interjurisdiccional considerando para ello, la unidad costera territorial que

conforman entre los tres municipios.
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Desde la exposicidon se reconocié a la poblacion expuesta. Asimismo, en cada una de las
delimitaciones de la zona costera se cuantificaron los bienes expuestos por ser un indicador que
abarca a la poblacién residente y no residente, en tanto da cuenta de las inversiones realizadas

en la zona costera es pos del desarrollo turistico.

Esa etapa analitica y de sintesis parcial precedente, fundd las bases para realizar la sintesis final.
Asi, con los resultados parciales obtenidos se construyo el Mapa de riesgo de la zona costera,

producto de la interrelacién entre las amenazas y la vulnerabilidad.

2.2.4. Indagacion sobre estrategias locales de manejo del riesgo costero

En el marco de las politicas e instrumentos disponibles a nivel nacional y provincial para el
manejo del riesgo en la zona costera, se indago cuales fueron las politicas implementadas a nivel

local por los tres municipios en la ultima gestion.

Para ello en los momentos finales de la investigacion, se realizaron una serie de entrevistas,
desde noviembre 2018 a enero de 2019, con el fin de identificar las estrategias de manejo
costero implementadas y relevar la percepcion del riesgo de los actores de la gestion publica
local y provincial, identificar la valoracién de las problematicas y la ponderacion de las mismas

en la agenda de actuacion.

Se analizo la implementacion de politicas tendientes a la mitigacion de las condiciones que
definen el riesgo. Estas se traducen en intervenciones que inciden en forma directa en el
territorio (como la ejecucién de obras y proyectos urbanos especificos) y, aquellas que
intervienen en la zona costera en forma indirecta (como las regulaciones que cada municipio

definié como marco para la actuacién privada).

2.3. Estrategia tedrico-metodoldgica

Cada uno de los conceptos presentados mantienen relaciones particulares entre ellos, en las
que la urbanizacion resulta ser central. En efecto, los procesos de urbanizacién desarrollados en
la zona costera, alteran e intervienen en las dindmicas litorales. También, las areas urbanizadas
constituyen la estructura e infraestructura imprescindible para el desarrollo del turismo por
configurar el espacio para el asentamiento de la poblacién. A su vez, esas transformaciones
producidas por la urbanizacién son las que afectan el estado de conservacién de los bienes y
recursos costeros que posibilitaron el turismo y el asentamiento de poblacién —playa y agua

potable-, y de esta forma se constituyen como la principal causa en la construccién del riego.
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De aqui la importancia del estudio de la urbanizacién para comprender el proceso de ocupacion
y uso de la zona costera que condujo, en la actualidad a la construccién de territorios en riesgo.
Y también, la necesidad de evaluar el riesgo a los fines de conocer los componentes que lo
producen, identificar los sectores de mayor criticidad, las estrategias implementadas y con esto,

contribuir a posibles politicas para la implementacion de instrumentos para su gestion.

En este marco, el camino analitico llevd a la realizacion de una instancia inicial, en la que se
desarrollo la caracterizacion y analisis de los procesos de urbanizacion producidos para propiciar
el turismo de sol y playa. Luego, se desarrollé la evaluacion del riesgo de la zona costera desde
un enfoque integral. Por ultimo, se identificaron las estrategias locales para la gestion y manejo
costero que dieron paso, finalmente, a la reflexidén y elaboracion de las conclusiones finales de
la tesis. (GRAFICO N°4)
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Elaboracién propia.

102



Capitulo 3

La urbanizacion en la zona costera noreste

3.1. Origen y conformacion de los partidos

Los primeros asentamientos urbanos en los partidos en estudio se originaron en la primera
mitad del siglo XX, con la intencion de posibilitar el aprovechamiento del litoral con fines
turisticos, pero el mayor crecimiento se produjo luego de la década del '60 momento en que el
turismo de sol y playa excede los destinos tradicionales de comienzos de siglo como Mar del
Plata y Miramar y se diversifica la oferta hacia nuevas villas y balnearios que fueron atendiendo
a demandas cada vez mas diversas. La Costa, Pinamar y Villa Gesell, a pesar de sus diferencias,
“comparten el hecho de haber estado orientados a contener la expansién del turismo de
veraneo del pais, el basarse en alojamiento de segundas residencias y en haberse propuesto
como alternativas mas libres y naturales que Mar del Plata. Comparten también la marcada
estacionalidad del turismo: repletos de visitantes durante los tres meses de verano, estan vacios
el resto del afio” (Bertoncello 2006:324-325)

Los territorios costeros que fueron soporte de dichos asentamientos formaban parte de
estancias que se extendian al interior pampeano, en las que se desarrollaban actividades rurales,
principalmente la ganaderia extensiva. El borde costero no presentaba las condiciones naturales
adecuadas para su explotacion y por ende era considerado sin valor productivo. Esta situacion
se mantuvo asi desde los afios de la conquista en el siglo XIX hasta los inicios de 1930. Los
cambios econdmicos registrados a partir de la crisis del modelo agroexportador resultaron en
una fuerte desvalorizacién del suelo rural y condujeron a los propietarios de las estancias a
buscar mecanismos para revalorizar las tierras costeras. En base al crecimiento del turismo en
el pais y a la posibilidad de aprovechamiento turistico de la costa, comenzé un proceso de
subdivision de las parcelas rurales con llegada al mar y la venta como suelo urbano. Asi, cambié
la concepcion del litoral atlantico que, desde un territorio marginal y estanco se convirtio en

otro de valor productivo para el desarrollo del turismo y con gran dinamismo.

Viviana |. Juarez (2006:43) plantea que el surgimiento de estos asentamientos turisticos-

balnearios fue un hecho directamente relacionado con el “descubrimiento” de la playa y

continda, y cita a Mantobiani, (2002)* que asegura que “se justifica hablar de diferencias con

21 Cita bibliografica de Mantobani, J.M. (2002) “Entre el trigo y la espuma. Mar del Plata y el problema de la creacion de los pueblos
balnearios del sudeste bonaerense a fines del siglo XIX. Mar del Plata, Servicios Graficos de la UNMdP.
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respecto de la ciudad pampeana, no en lo concerniente a las caracteristicas de su trazado, sino
en cuanto a una nueva forma de establecer la articulacién entre sociedad y naturaleza. A través
de la cual tanto las actividades productivas como el significado de estos asentamientos se
fundamentan en la incorporacién, a nivel local y nacional, de un nuevo recurso natural al sistema

econdmico y a la cultura de la ciudad: las playas.”

3.1.1. Proceso de conformacidn de ciudades, villas y localidades

El periodo inicial de fines de siglo XIX y comienzos del siglo XX, de uso y ocupacién de la franja
costera motivado exclusivamente por la practica turistica de las elites, tuvo un tnico ejemplo en
el noreste atlantico, determinado por la fundacion de Ostende en el actual partido de Pinamar.
Fue el asentamiento pionero de la zona, fundado en abril de 1913 por los belgas Poli y Robette,
en alusidn a su Ostende natal. El trazado define un hemiciclo sobre la costa, de donde nace una
avenida central que se extiende hasta una plaza con forma de circulo, donde convergen en
forma simétrica varias diagonales. El resto se completa con trazado en damero. Este balneario
que tuvo afos iniciales de crecimiento que permitieron la construccién de un hotel, y otros
edificios publicos, no prosperé. El principal obstaculo fue el soporte natural en el que se
emplazaba, diferente a los acantilados de Mar de Plata. Eran costas bajas, recorridas por
cordones dunicolas, que requerian sistemas de fijacion de los médanos desconocidos en ese
entonces. Asi, las instalaciones urbanas expuestas a vientos y tormentas costeras se fueron

cubriendo de arena y quedaron revestidas por los cordones dunicolas.

La fijacion de las dunas para posibilitar la urbanizacién resulté un gran desafio que recién vio sus
primeros resultados en las décadas del 30 y "40, momento en que se realizé la mayor parte de
la fundacién de los balnearios vy villas turisticas, coincidente con el desarrollo del turismo masivo
en la costa atlantica. “Para los constructores, la arena era un problema. En algunos casos (Villa
Gesell, Pinamar, San Bernardo, Santa Teresita) se lograron fijar los médanos mediante
forestaciones. En otros (Mar de Ajé, San Clemente del Tuyu) sencillamente se los arrasé. Un
empresario de la época senalaba: /a gente les tenia temor, pues aquellos médanos pelados y
movedizos, en un solo dia de viento tapaban una casa (...) [Por ello,] optamos por desmontarlos

completamente.” (Daddn, José; 2005: 58)

Desde los aiios "30 y las cuatro décadas siguientes, se visualiza un escenario favorable para la
practica turistica, por las mejoras en la condiciones salariales y laborales de gran parte de la
poblacidén. En este contexto, el origen de los asentamientos urbanos del noreste atlantico estuvo
vinculado al accionar de agentes privados que intervinieron en pos de negocios inmobiliarios.
“Frecuentemente, toda la planificacién previa consistia en un Unico plano disefiado desde la
capital, sin conocimiento del terreno y, sobre todo, sin tener en cuenta los procesos dinamicos
que modelan la costa (..). En ocasiones, la fundacidén consisti6 en un mero tramite
administrativo seguido de un atractivo loteo. Los compradores quedaban librados a su suerte y
debieron abocarse a un constante aprendizaje, concebido como una guerra contra la naturaleza
hostil: la arena, el viento, las tormentas, la inundacion, los barriales, la sequia, las plagas, todos

los elementos naturales debian ser vencidos en aras del progreso.” (Dadon, José; 2005: 58)
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El suelo rural improductivo y de escaso valor agropecuario, fue subdividido en parcelas urbanas
y, a partir de esta operatoria de valorizacion del suelo, las parcelas fueron comercializadas con
fines turisticos y destinadas a la venta de lotes individuales, que eran utilizados principalmente
para la construccion de segundas residencias. En muchos casos, los lotes eran comprados por
inmigrantes europeos de clases medias cuya cultura y conviccion daba gran valor a la propiedad
privada del suelo, e invertian en la costa a través de la compra de lotes en los que

frecuentemente producian la vivienda de veraneo por autoconstruccién.

Una apreciacién de C. Reboratti (1994) describe que Pinamar y Villa Gesell, al sur del Partido de
la Costa, se basaron en un proceso previo de forestacion, un loteo dirigido a sectores de altos
ingresos y en general, sobre todo en Pinamar, un proceso de fuerte control del desarrollo
urbano. Mientras que, en el partido de La Costa, el crecimiento fue mas desordenado, con
forestaciones menos extensas y en general paralelas o posteriores en el tiempo a la
urbanizacién, con menores requerimientos en las formas de construccion y en general poco o

nulo control urbano. Se ocuparon con sectores de ingresos medios y bajos.

El accionar de los actores privados, tal como describe Viviana I. Juarez (2006:49-54) y que se

sintetiza a continuacion, fue el motor de la urbanizaciéon costera:

La Costa, que aun formaba parte del Partido de General Lavalle, es el que presenta la mayor

cantidad de localidades creadas en este periodo.

San Clemente ubicado en el extremo norte fue uno de los primeros asentamientos urbanos con
fines turisticos en el Partido. Se funddé en 1936 en una fracciéon del campo “El Tuyu”
perteneciente a la familia Leloir. El trazado urbano se organizé a partir de la idea de ciudad
parque con dos hemiciclos sobre el borde costero de los que parten calles en forma radial hacia

el interior.

Casi en forma simultanea con el anterior, mas al sur, se registra la fundacion de Mar de Ajé en
tierras de la familia Cobo en el loteo del campo “Los Huacos” llevado a cabo por la Sociedad de
Tierras y Balnearios dirigida por Rafael Cobos e Isaias Ramos Mejia. En el afio 1935 se realizé el

remate de los terrenos en la Bolsa de Comercio de la ciudad de Buenos Aires.

Pocos afios mas tarde, en 1939 la Sociedad formada por Juan C. Chiozza, Luis Guerrero y Luis
Pina adquirio 114 has. de la Estancia “San Bernardo” que pertenecia a la familia Duhau. En 1941,
esta sociedad integra la Compafiia Inmobiliaria del Este Argentino y forma parte de la empresa
urbanizadora hasta que, en 1943, con la aprobacién provincial de los planos, se inician las tareas
de urbanizacion. Asi se da origen a la localidad de San Bernardo que toma el nombre de la

estancia original, al norte del trazado de Mar de Ajo.

Entre San Clemente y San Bernardo surge Mar del Tuyd, a partir del trazado, en 1945, de un
camino precario en las chacras de Arturo de Elias que limitaba con un predio asighado al
Ferrocarril del sud y continuaba hasta el mar. De esta manera se constituyé en el acceso a esta

localidad surgido como consecuencia de la accesibilidad que ofrecia esta via de circulacion.
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Luego comenzd la urbanizacion con la venta de lotes en remates publicos que se iniciaron en
1946.

Santa Teresita, colindante con Mar del Tuyd, hacia el norte, se origina poco después que ésta,
por iniciativa de Lazaro Freidenberg en tierras pertenecientes al paraje Santa Teresa. Su trazado
se emplazaba en areas que limitaban al norte con los campos del Tuyu de la familia Leloir y al
sur con la estancia San Bernardo de la Familia Duhau. En 1946 se aprueba a nivel provincial la
urbanizacién. El trazado como en todas las localidades anteriores, a excepcion de la primera,
consistia en un trazado ortogonal en cuadricula, en algunos casos con la incorporacién de
diagonales, que desconocia las caracteristicas del medio natural y primaba la subdivision del

suelo para la especulacién inmobiliaria.

Afios mas tarde, surgen otras localidades en las areas vacias que fueron quedando vacante entre
los nucleos urbanos anteriores como por ejemplo Costa del Este, fundada en 1966 y Aguas
Verdes vy, otros loteos contiguos a los existentes como es el caso de La Lucila anexa a San

Bernardo.

El Partido de Pinamar es uno de los mas forestados del litoral atlantico, la disposiciéon de los
asentamientos urbanos conforma en la actualidad un conglomerado urbano continuo que,
desde los asentamientos originarios del Partido, Pinamar y Ostende, crecieron hacia el norte y

hacia el sur y se fusionaron en una unica entidad urbana.

La ciudad de Pinamar fue fundada en febrero de 1943 por Jorge Bunge en los territorios costeros
que en ese entonces pertenecian al Partido de General Madariaga. Su trazado original, a
diferencia de los anteriores en cuadricula, consta de varios hemiciclos dispuestos de modo

asimétrico y con distinta orientacion en torno a la calle principal de acceso.

Posteriormente, en tierras de la familia Guerrero se construyeron las localidades de Valeria del
Mar, en honor a Valeria Guerrero Cardenas y hacia el sur Caril6, en voz indigena “médano verde”
por ser el area con mayor densidad y extension de forestacién del Partido, cuyo proceso de

ocupacion comienza en la década de 1960.

Los asentamientos urbanos en el Partido de Villa Gesell, de la misma manera que los anteriores,
surgen en manos de iniciativas privadas. La ocupacion urbana se encuentra concentrada en el
sector norte, mientras que al sur todavia cuenta con grandes extensiones naturales con escasa

intervencién antrdpica, donde se destaca la Reserva del Faro Querandi.

La ciudad de Villa Gesell se origina por iniciativa de Carlos Gesell. En 1931 compra 1.648
hectareas con frente al mar a Eduardo Credaro y ese mismo afio con la construccion de las
primeras casas se funda la ciudad. Aqui se comienza con un proceso de forestacién intenso de
los médanos, con la plantacion de especies exdticas que posibilité su ocupacion. En 1941 se
construyé el Camino de acceso desde la RPn211. El trazado fue dispuesto por su fundador con

formas irregulares y curvilineas dispuestas linealmente sobre la costa.

La localidad de Mar Azul, a escasos Kildmetros al sur, de la ciudad de Villa Gesell, surge en

territorios delimitados en 1931 como sobrante fiscal sobre los campos de Federico y Alejandro
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Lelor, de 3,1 has. sobre la costa, de 2 km. de ancho, franja que habia sido cedida por el Estado a
Eduardo Credaro para la extraccion de arena. Actividad extractiva que no siguié adelante y
condiciond a que parte de esas tierras (1,6 has.) fueran vendidas a Carlos Gesell y el resto
quedara en propiedad de los sucesores de Credaro. En 1947, éstos las venden a Ricardo A.

Morando, quien funda Mar Azul en 1953 e impulsa su desarrollo como ciudad balnearia.

La fase iniciada desde la década del “70 de diversificacion y segregacidn turistica se desarrolld
en los partidos del noreste con la mayoria de los balnearios creados, pero con procesos de
ocupacion y consolidacion urbana disimiles. Es en este momento cuando los territorios
adquieren mayor dinamica y crecimiento, en tanto, se configuran como la principal alternativa
turistica de sol y playa de la ciudad de Mar del Plata. Las repercusiones territoriales de los
cambios socio econdmicos y la demanda creciente de destinos turisticos alternativos, se
traducen en el aumento de la intensidad de ocupacion y la extensién de las areas urbanas, en la
creacioén de nuevos sectores urbanizados en localidades existentes, y también, en el surgimiento

de nuevas localidades.

En el Partido de La Costa el accionar del mercado inmobiliario continué con la subdivision del
suelo y la creaciéon de nuevas urbanizaciones y, ademas a inicios del siglo XXI, se incorporan otras
modalidades de ocupacién. Se inicid la oferta de grandes urbanizaciones cerradas frente al mar,
que conforman centros urbanos aislados, principalmente en el sector sur del Partido, en
cercanias al Partido de Pinamar. Ejemplo de ello, son las urbanizaciones de Punta Médanos,
Costa Esmeralda iniciadas a partir del afio 2006 y otras en proyecto como es el caso de

Villarrobles.

Pinamar, fue conduciendo el proceso de expansion de sus areas urbanas a partir de la
consolidacion y la ampliacion de los ntcleos urbanos existentes con sectores urbanos abiertos y
desde finales del siglo XX e inicios del XXI con la aparicién de urbanizaciones cerradas integradas

a la ciudad principal.

En Villa Gesell, entre la ciudad original y el balneario Mar Azul, se emplazo en la década del "80,
Mar de las Pampas, cuyos planos fueron aprobados en los organismos provinciales en 1981. A
partir de alli se comenzé con la apertura de calles y la venta de los lotes. Se sitia sobre un
sobrante fiscal de tierras adquiridas por C. Gesell y vendidas en 1940 a la empresa Mar Azul S.A.
que luego procedid a la subdivision. El resto del crecimiento urbano fue canalizado a partir de la

consolidacion y expansion de las localidades existentes.

3.1.2. Crecimiento urbano y demografico

El desarrollo de la urbanizacién en los partidos del noreste atlantico durante la segunda mitad
del siglo XX, hasta la actualidad puede visualizarse en los datos de poblacidn registrados en los
censos nacionales de poblacién. Por tratarse de territorios urbanos sin extension de suelo rural
ni desarrollo de actividades primarias de tipo agropecuarias, la poblacion contabilizada
corresponde casi en su totalidad a los asentamientos urbanos, por lo que su andlisis da cuenta

del proceso de expansion y crecimiento que se produjo en las areas urbanizadas.
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Poblacién 1960 (*) 1970(*) 1980 1991 2001 2010
LA COSTA 3.929 7.062 25.652 38.603| 60.483| 69.633
PINAMAR 728 1.721 5.326 10.316| 20.666| 25.728
VILLA GESELL 1.269 5.341 11.632 16.012| 24.282| 31730

* Se calcula en base a la poblacién censada en las localidades que pertenecian a General Madariaga y General Lavalle

CUADRO N211: CANTIDAD DE POBLACION EN LOS PARTIDOS DE LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
Elaboracién propia. FUENTE: Direccion Provincial de Estadistica en base a datos de INDEC Censos Nacional de Poblacién, Hogares y
Vivienda. 1960, 1970, 1980, 1991, 2001 Y 2010
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GRAFICO N95: CANTIDAD DE POBLACION EN LOS PARTIDOS DE LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
Elaboracién propia. FUENTE: Direccion Provincial de Estadistica en base a datos de INDEC Censos Nacional de Poblacién, Hogares y
Vivienda. 1960, 1970, 1980, 1991, 2001 Y 2010

En el CUADRO N°11 y GRAFICO N°5 se observa la cantidad de poblacién en las tres jurisdicciones
de acuerdo a los datos obtenidos en los censos nacionales de poblacion realizados desde 1960

hasta hoy.

El partido de La Costa alo largo de las décadas mantuvo la mayor cantidad de poblacién respecto
a Pinamar y Villa Gesell, condicién que se explica por la mayor extensién territorial y de

asentamientos urbanos.

El mayor dinamismo en cuanto al crecimiento poblacional se visualiza entre las décadas del '60
y ‘80, momento en que comienza a desarrollarse el turismo masivo en las villas y balnearios del
noreste atlantico. En Villa Gesell, el salto mas notorio en cantidad de poblacidon se produce entre
1960 y 1970 por cuanto se cuadruplica la cantidad de habitantes, mientras que en La Costa y
Pinamar la variacion, se acerca al doble. Entre 1970 y 1980 es cuando se produce la mayor
variacién de poblacién en Pinamar y La Costa, muestran, aproximadamente, un aumento de tres
veces mas habitantes el primero y, tres y medio veces mas el segundo. Por su parte, Villa Gesell

en esa década duplica su poblacion.

En las décadas siguientes Pinamar mantiene un ritmo de crecimiento poblacional superior a Villa

Gesell y La Costa, duplica su poblacion entre 1980y 1991 y también en el siguiente periodo 1991
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-2001. Los otros dos partidos se mantienen al alza, pero con porcentajes que se aproximan al 50

% en cada uno de los periodos intercensales.

En el dltimo periodo intercensal se observa una desaceleracién del ritmo de crecimiento, en los
partidos de Pinamar y Villa Gesell el aumento de poblacién se acerca a un 25% y en La Costa es

aln menor, registra de crecimiento de poblacidn es cercano al 15 %.

El CUADRO N°12 expresa datos complementarios relacionados con el calculo de densidad de
poblacién y la cantidad de viviendas registradas desde el censo de 1991 en adelante. Puede
observarse la condicidn de urbanidad de los territorios en estudio, a través de los altos valores
de densidad de poblacion que indican la concentracion de poblacion en una determinada
superficie. La densidad de poblacion en los tres partidos mantiene la tendencia al alza y registra

valores muy superiores a los del total provincial que es de 50,8 hab./km2.

Aiio 1991 2001 2010
Poblacion 38.603| 60.483| 69.633
Densidad 152,80 | 239,41| 275,63
La Costa Viviendas 66.947 | 87.330| 98.019
Superficie: 252,63 Km2 Viviendas habitadas 11.153 18.030| 23.241
Poblacion 10.316| 20.666| 25.728
Densidad 154,22 | 308,96 | 384,63
Pinamar Viviendas 14.563| 19.119| 24.489
Superficie: 66,89 Km2 Viviendas habitadas 2.983 5.677 7.744
Poblacion 16.012| 24.282| 31.730
Densidad 96,78 | 146,76 | 191,78
Villa Gesell Viviendas 20.920| 23.299| 30.926
Superficie: 165,45 Km2 Viviendas habitadas 4..631 7.094 9.971

CUADRO N212: CANTIDAD DE POBLACION Y VIVIENDAS EN LOS PARTIDOS DE LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
Elaboracion propia. FUENTE: Direccién Provincial de Estadistica en base a datos de INDEC Censos Nacional de Poblacién, Hogares y
Vivienda. 1991, 2001 Y 2010

La Costa es el partido con mayor superficie, le sigue Villa Gesell en segundo lugar vy, ultimo
Pinamar que presenta la menor extension. Esta condicion, en un escenario de urbanizacién
creciente, repercute en la concentracién de poblacion en el territorio. Pinamar, a pesar de ser
el que cuenta con menor poblacidn, por tener una superficie menor, tiene los valores mas altos
de densidad de poblacién de los partidos del noreste atlantico registrada en los tres censos. La
Costa tiene el territorio de mayor extensién, pero también tiene mayor cantidad de
asentamientos urbanos y poblacién, por eso, se ubica en el segundo lugar. Por ultimo, Villa
Gesell, presenta la menor densidad, esto se advierte en el territorio en la existencia de grandes

superficies sin urbanizar.

En cuanto ala cantidad de viviendas, se observa su crecimiento intercensal del mismo modo que
la poblacién, producto del desarrollo de la urbanizacion en la franja costera noreste. En primer

lugar, se ubica La Costa, seguido de Villa Gesell y luego Pinamar.
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Si se observa la relacién entre viviendas y poblacién se advierte que es superior la cantidad de
viviendas que la cantidad de habitantes. Esta relacién es mas notoria en La Costa que en los
otros dos partidos y, es mayor atin, en 1991 que en los censos de 2001 y 2010. En los ultimos
anos la relacién en Villa Gesell y Pinamar se acerca a uno, mientras que en La Costa la cantidad

de viviendas supera a la poblacidn en aproximadamente un 40%.

Las viviendas habitadas también aumentan como la cantidad de viviendas totales, pero son un
porcentaje menor del total. Estos datos sefialan la existencia de viviendas que permanecen
vacias gran parte del afio y que se utilizan como segundas residencias o viviendas de alquiler. La
modalidad de urbanizacion se mantiene a lo largo de las décadas con segundas residencias o
viviendas de alquiler que permanecen ociosas durante la temporada baja y con infraestructuras

y equipamientos instalados que deben ser mantenidos todo el afio.

3.2. Marco de actuacidn para la urbanizacién de la zona costera

En este punto se hace una distincion entre aquellos instrumentos regulatorios que estaban
vigentes al momento en que los asentamientos balnearios tuvieron origen y en las primeras
décadas de uso y ocupacion del suelo litoral y, aquellos instrumentos normativos y de otra indole

que constituyen el marco actual para la urbanizacién costera.

3.2.1. Limitaciones y requerimientos normativos durante el origen y desarrollo inicial

El proceso de subdivision de suelo rural para la creacién de suelo urbano, en la provincia de
Buenos Aires, estaba regulado desde el afio 1913, por la Ley de Fundacion de Pueblos N2 3487
y decretos reglamentarios de 1927 y 1929. Esta norma definia para la creacion de nuevos
pueblos escasos requisitos a cumplimentar para la aprobacion: debia ser aprobada por la
Direccion de Geodesia y Catastro, poseer agua potable, no debia ser inundable y se debia ceder
a la Provincia tierras para usos publicos. Era una regulacion que no contemplaba
particularidades en referencia a la diversidad ambiental y territorial del litoral provincial.
Tampoco definia responsabilidades y condiciones sobre la prestacion de servicios basicos, no
determinaba parametros o indicadores sobre las formas de uso y ocupacién del suelo, ni la

delimitacién de la playa como espacio publico.

En este contexto se fueron originando los asentamientos urbanos en los distintos partidos
costeros, de manera diversa, a partir de distintas decisiones iniciales y con ello, disimiles
consecuencias. En los Partidos en estudio, entre las décadas del 30 y 60 del siglo pasado, se
produjo la subdivision y el parcelamiento de grandes extensiones de suelo sobre areas de dunas
y médanos vivos sin ninguna regulacién que controle y garantice la viabilidad de la futura

urbanizacion.
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De aqui, se advierte que tanto en los procesos de ocupacion y uso del suelo de la costa como en
aquellos desarrollados en la zona contigua de los partidos del noreste atlantico, las
configuraciones de los centros urbanos se desarrollaron sin suficientes instrumentos normativos

que regulen, controlen y contengan ese proceso de urbanizacion.

En 1950 surge el Decreto provincial N° 9.196 fundamentado en la existencia de “excesos
especulativos” que caracterizaron la mayor parte de los fraccionamientos de tierras llevados a
cabo en los ultimos afios en la costa atlantica, se enfoca principalmente en la regulaciéon de la
delimitacién de la playa y la franja para la avenida costanera. Para eso, establece la ribera
externa entendida como la franja paralela y contigua a la playa definida por el Cadigo Civil, y que
estd sujeta a la entrada del mar cuando el mismo soporta las mareas astrondmicas y las edlicas
y, en forma paralela y contigua a ésta exige la apertura de una avenida costanera de 100 metros
de ancho. Adema3s, prohibe la creacion de lotes en zonas de médanos virgenes. Con esta
normativa, se advierte e intenta controlar la problematica provocada por el accionar privado
sobre la zona costera y se refiere en particular a la creacion de lotes en la franja frentista al mar
que avanzaban sobre el espacio publico de la playa. Las previsiones respecto a la zona contigua
siguen siendo muy escasas y solo se limitan a prohibir subdivisiones urbanas en areas sin
procesos de fijacion de médanos, pero no se incorporan requerimientos a los fines de garantizar
la provision de servicios basicos de saneamiento y evaluar las extensiones de los loteos en

funcién de la demanda.

Recién en el afio 1977 con el Decreto Ley provincial N°8912 de Ordenamiento Territorial y Uso
del Suelo se intenta regular de manera integral la subdivision del suelo, la delimitaciéon del
espacio publico de la playa y la creacién de nuevos nicleos urbanos en el litoral atlantico y, se
otorga a los municipios la responsabilidad primaria en el ordenamiento de sus territorios. Aln
se mantiene vigente —con reglamentaciones y modificaciones posteriores- junto con otras
normas que regulan el accionar sobre la zona costera. Tiene como objetivos? entre otras
cuestiones, evitar los excesos especulativos que estaban sucediendo en distintos sectores de
crecimiento de la provincia, entre ellos en la costa atlantica, a partir de la proliferacién de venta

de lotes sin cobertura de redes de infraestructura y sin acceso a los servicios urbanos.

2 Decreto Ley 8912/77, ARTICULO 2° Son objetivos fundamentales del ordenamiento territorial:

a) Asegurar la preservacion y el mejoramiento del medio ambiente, mediante una adecuada organizacién de las actividades
en el espacio.

b) La proscripcion de acciones degradantes del ambiente y la correccién de los efectos de las ya producidas.

c) La creacién de condiciones fisico-espaciales que posibiliten satisfacer al menor costo econdmico y social, los
requerimientos y necesidades de la comunidad en materia de vivienda, industria, comercio, recreacién, infraestructura,
equipamiento, servicios esenciales y calidad del medio ambiente.

d) La preservacion de las areas y sitios de interés natural, paisajistico, histérico o turistico, a los fines del uso racional y
educativo de los mismos.

e) Laimplantacion de los mecanismos legales, administrativos y econdmico-financieros que doten al gobierno municipal de
los medios que posibiliten la eliminacién de los excesos especulativos, a fin de asegurar que el proceso de ordenamiento
y renovacién urbana se lleve a cabo salvaguardando los intereses generales de la comunidad.

f)  Posibilitar la participacién organica de la comunidad en el proceso de ordenamiento territorial, como medio de asegurar
que, tanto a nivel de la formulacién propuesta, como de su realizacién, se procure satisfacer sus intereses, aspiraciones
y necesidades.

g) Propiciar y estimular la generacion de una clara conciencia comunitaria sobre la necesidad vital de la preservacion y
recuperacion de los valores ambientales.



Esta Ley se sanciond, en vistas de las problematicas producidas por los procesos de urbanizacion
en curso y definid a partir de su sancion diversas restricciones para conducir las intervenciones
en el litoral atlantico. Entre ellas, la exigencia de la cesidn de una franja publica en la costa de
100 m de ancho y de cesiones de espacios ptblicos y equipamientos en la zona urbanizada de
acuerdo a la cantidad potencial de habitantes, como asi también, el requerimiento de la
cobertura total con servicios de infraestructura para la aprobacién de nuevas subdivisiones
urbanas y la fijacion de los médanos para garantizar la ocupacién urbana. Sin embargo, al
momento de su sancion la mayoria de los asentamientos que existen en la actualidad ya habian
sido fundados y con procesos de urbanizacién iniciados. Razén por la cual, su implementacion

no implicé cambios en los asentamientos urbanos ya materializados.

3.2.2. Marco de actuacién nacional y provincial actual

Particularmente, no existe un marco legal especifico para el ordenamiento territorial y
ambiental costero. No hay una ley nacional ni provincial que lo considere de manera integral
para su planificacion y gestion. Tampoco existe normativa especifica que se refiera a la gestidon
del riesgo. Con lo cual los sistemas de administracion y el marco institucional son dispersos y
débiles. El marco disponible es un conjunto de leyes que de diversos modos refieren vy

condicionan el accionar sobre este territorio?.

La normativa nacional define en el Cddigo Civil, Articulo N° 2.340, inc. 4 que “quedan
comprendidas entre los bienes publicos Las playas del mar [y las riberas internas de los rios]
entendiéndose por tales la extension de tierra que las aguas bafian o desocupan durante las
altas mareas normales o las crecidas medias ordinarias”. Segtn los especialistas®* este criterio
coadyuva en la instancia de definir y demarcar la linea de ribera en el terreno, dado que permite
apreciar los rasgos geomorfolégicos propios del alcance de las aguas y el limite del lecho del mar
se determina por la extension de tierra que las aguas bafian o desocupan durante las altas
mareas normales. Para demarcar la linea de ribera, sélo debe respetarse el limite de las altas
mareas normales, es decir, hasta la maxima altura que las aguas hayan alcanzado, con
prescindencia de efectuar promedio alguno. De este modo la linea de ribera siempre delimitara
-en lo que a la cuestion fisica se refiere- la playa seca de la playa himeda. Algunos juristas
opinan que la delimitacién de la linea de ribera antes de la reforma era compleja. La delimitacion
en el nuevo Cédigo, vigente desde 2016, se estima superador al establecido con anterioridad.
Antes de la reforma, para fijar el limite de las mas altas mareas, debia realizarse un
procedimiento para obtener un promedio, Unica manera de establecerlo. Como el movimiento
mareolégico se manifiesta en situaciones minimas y maximas -bajamar o pleamar-, tomando
solo las pleamares debian promediarse las “mas” altas a fin de satisfacer la indicacién normativa,
y con su resultado determinar la linea de ribera la que, necesariamente, siempre quedaria fijada
sobre una playa himeda, toda vez que existirian pleamares que sobrepasarian el promedio

obtenido. Por el contrario, con el precepto introducido por la reforma, en cuanto establece que

2 Existe legislacion nacional y provincial que regula, de manera especifica y sectorial, ciertas actividades econémicas que se
desarrollan en el litoral como las industriales, la mineria y la pesca.
2http://www.asesoria.gba.gov.ar/descargas/revistas/N%C3%BAmero%2094/Doctrina%20Linea%20de%20Ribera.pdf?v=1
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el limite del lecho del mar se determinara por la extension de tierra que las aguas bafian o
desocupan durante las altas mareas normales, para demarcar la linea de ribera, sélo debe
respetarse el limite de las altas mareas normales, es decir, hasta la maxima altura que las aguas
hayan alcanzado, con prescindencia de efectuar promedio alguno. De este modo, la linea de
ribera siempre delimitara, en lo que a la cuestion fisica se refiere, la playa seca de la playa
humeda. Asimismo, este criterio coadyuva en la instancia de definir y demarcar la linea de ribera
en el terreno, dado que permitira apreciar los rasgos geomorfolégicos propios del alcance de las

aguas.

Ante la dificultad mencionada, de promediar los maximos registrados, la Provincia de Buenos
Ares, por Resolucion de la ADA N°405 de 2011 establece que, en los ambientes marinos con
costas arenosas, la Linea de ribera serd fijada y demarcada en el pie de médano frontal o
espaldon de playa. Esta situacidon puede presuponer una susceptibilidad de origen normativo o
de desconocimiento al momento de la subdivision de las localidades y villas balnearias en las
que estas precisiones normativas no estaban vigentes y que resulté en la urbanizacién vy

alteracion de espacios naturales que fueron arrasados como el primer médano.

La Constitucion Nacional, en el articulo 124, determina en relacién al dominio y el uso ptublico
de los bordes costeros, que los recursos naturales son de dominio originario de las jurisdicciones
provinciales. De esta manera define que la aplicacion de las politicas de incidencia territorial en
la costa, recurso natural de la Provincia de Buenos Aires, corresponden al ambito provincial. Sin
embargo, por decretos N° 4852/76 y N°4916/76 |a provincia transfiere al municipio de General
Lavalle (luego La Costa) y General Madariaga {(luego Pinamar y Villa Gesell), respectivamente, la
administracion, explotacion, uso y goce de las unidades turisticas y de todas las riberas
maritimas del Municipio. Es decir que algunas competencias quedan en el ambito provincial
como por ejemplo la delimitacién de la linea de ribera, la delimitacién de reservas y la regulacion

de los usos del suelo y, los municipios son los que gestionan las unidades turisticas.

El Decreto Ley N°8912/77 de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo de la Provincia de Buenos
Aires, sancionado en el momento de mayor crecimiento de las localidades balnearias, se
aprueba, entre otras cuestiones, con el fin de controlar la expansidén y ocupacion del litoral.
Regula el proceso de planeamiento del territorio, delega a los municipios la responsabilidad
primaria y deja a la provincia la responsabilidad de evaluar y aprobar las iniciativas municipales
y planificar las cuestiones de relevancia regional con un abordaje interjurisdiccional e
interdisciplinario. También define requerimientos para la subdivision del suelo, la creacién de
nuevos centros urbanos y laampliacion de los existentes. La autoridad de aplicaciéon en el ambito
provincial con competencias en su implementacion es la Direccién Provincial de Ordenamiento
Urbano y Territorial (DPOUT)

Por su parte la Ley N212.257/99, Cédigo de Aguas provincial, puesta en vigencia 30 afios mas
tarde, define como autoridad de aplicacién a la Autoridad del Agua de la Provincia de Buenos
Aires (ADA), independiente de la autoridad responsable del ordenamiento territorial. Esta ley,

en relacién a la zona costera, regula diversas restricciones al dominio en la franja de costa
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aledania al océano atlantico y sobre médanos y cadenas de médanos. Prohibe, también,

modificar el uso actual de la tierra.

En los ultimos anos, asociado al interés global por la cuestion ambiental, surge a nivel nacional

y también provincial la correspondiente normativa ambiental.

La reforma de la Constitucion Nacional de 1994 incorpora la preocupacién por el ambiente en
el articulo 41° y establece que corresponde a la Nacion dictar las normas que contengan los
presupuestos minimos de proteccidn, y a las provincias, las necesarias para complementarlas,

sin que aquéllas alteren las jurisdicciones locales.

En este marco se dicta la Ley Nacional n225.675/02 de presupuestos minimos relacionada a la
proteccion de los recursos naturales, que establece los instrumentos de la politica y la gestion
ambiental: i. El ordenamiento ambiental del territorio, como un proceso a desarrollar en los
asentamientos humanos para asegurar el uso ambientalmente adecuado de los recursos ii. La
evaluacion de impacto ambiental, iii. El sistema de control sobre el desarrollo de las actividades
antropicas, iv. La educacién ambiental, v. El sistema de diagnédstico e informaciéon ambiental y

vi. El régimen econémico de promocidn del desarrollo sustentable.

Esta ley, si bien no lo define, hace mencidn al concepto de riesgo en los articulos 2° y 4°al
momento de la definicion de objetivos y principios de la politica ambiental tendientes a la

“minimizacién de riesgos ambientales”.

La ley provincial N2 11.723/95 Integral de Medio Ambiente dispone como instrumento para la
gestion ambiental la Evaluacion de Impacto Ambiental que se aplica a la instalacion o
emplazamiento de instalaciones turisticas, deportivas, campamentos y balnearios sobre la costa
y a los emprendimientos destinados a la urbanizacion de la zona contigua. Establece al

Organismo Provincial para el Desarrollo Sostenible (OPDS) como la autoridad de aplicacion.

En lo que concierne especificamente al litoral, se dictaron en la primera década del milefio dos
decretos a nivel provincial. En 2006, el Decreto provincial N° 3.202 que considera las
problematicas ambientales del litoral y define como territorios de su aplicacion los partidos
comprendidos entre el Partido de La Costa y el Partido de Coronel Rosales, con esto se deja de
lado el litoral patagdnico y Bahia Blanca. Este instrumento normativo tiene como finalidad fijar
parametros que acoten las posibilidades de crecimiento y mantener el desarrollo de la actividad
turistica a fin de garantizar la sustentabilidad ambiental y la proteccion del paisaje; y de dotar al
Estado de instrumentos operativos que garanticen una efectiva defensa de los bienes que se
quieren preservar. Asimismo, pretende garantizar el uso publico del mar, su ribera y del espacio
de restriccion al dominio terrestre, sin otras excepciones que las derivadas de razones de interés

publico debidamente justificadas.

En 2008, el Decreto N°1802 crea la Unidad de Coordinacién de Manejo Costero Integrado con el
objeto de coordinar, supervisar y ejecutar las acciones que demande la implementacién del Plan
Integral de Costa. Este Plan debe incluir, la diagramacion de un Plan Estratégico de Costas, que

considere la activa participacion de los gobiernos municipales; un Plan Maestro de Obras; una

114



macro Zonificacion del Litoral Bonaerense y la creacion de un Comité Técnico que coordine las
actividades en cada una de las regiones y tematicas a considerar. En el marco de este decreto,
durante los anos 2012 a 2014 se trabajo en la elaboracion de un Proyecto de Ley de Costas
destinado a la regulacién de la zona costera maritima provincial desde Punta Rasa, al norte,
hasta la desembocadura del rio Negro, limite sur provincial. Participaron las distintas
dependencias provinciales relacionadas con la zona costera y con competencias delegadas por
las normas citadas y se consiguio construir un proyecto de ley que comenzé a discutirse con los
municipios en talleres organizados por el OPDS. Finalmente, el ejecutivo provincial decidié no
elevar el producto alcanzado al poder legislativo para su discusion y dejé sin efecto el trabajo
articulado de los organismos provinciales comprometidos en su elaboracion. El proyecto de ley
pretendia articular las regulaciones vigentes con la creacién de la Franja Litoral Maritima® vy la
Franja de proteccion del frente costero, de 100 m de cesion gratuita a favor del estado, mas 50m
de restriccion al dominio para los casos de ampliacion del area urbana o creacién de nuevos
nucleos de poblacién. Ademas, definia la delimitacién de cuatro Unidades costeras (Barrera
Medanosa Oriental, Costa Acantilada, Barrera Medanosa Austral y Estuarial y Patagdnica) a
subdividir en Unidades Ambientales y la obligacion de desarrollar un Plan Provincial de Manejo
Costero Integrado como instrumento de gestion que contemple las particularidades de cada una

de las Unidades Costeras.

En suma, estos instrumentos normativos inciden en laregulacién de la zona costera, aunque con
distintos enfoques que a veces resultan inciertos o incongruentes por responden a distintos
paradigmas y procesos histdricos que produjeron su sancion. A continuacién, se identifica la
implicancia de los instrumentos descriptos en la zona costera, y se ejemplifica con la distincion

de aquellas regulaciones destinadas a la costa y las que se refieren a la zona urbanizada:

Alos fines de regular la ocupacion y uso de la costa, el DL N°8.912/77 se complementa con otras
normas que en conjunto definen una franja de proteccion de la playa y primera linea de
médanos con la intencién de mantener las condiciones naturales en su estado original y asegurar
las cesiones publicas correspondientes. Ademas, al definir distancias minimas de cesiones de
espacio publico y libre de ocupacion frente a la playa, se garantiza que la linea de edificaciones

en los espacios parcelarios se mantenga alejada de la costa (FIGURA N°12):

e El Decreto Ley de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo N° 8.912/77 en el articulo
58° (modificado por el Decreto-Ley 10128/83) exige la cesion al fisco de la provincia de
una franja de cien (100) metros de ancho medidos desde el pie de médanos hacia el

interior de la franja costera para usos complementarios al de playa.

e Asimismo, la Ley N°12.257/98, Cédigo de Aguas de la Provincia de Buenos Aires, en el
articulo 142° en relacién a la costa atlantica, prohibe el loteo y la edificacion en una franja
de ciento cincuenta (150) metros aledafia al Océano Atlantico y la edificacién sobre los

médanos y cadenas de médanos que lleguen hasta el mar aun a mayor distancia.

25 espacio que incluye todos aquellos ambientes donde se identifiquen geoformas propias de la costa maritima, sector insular, rias,
estuarios, albtiferas y desembocaduras de rios y arroyos en el mar.
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e Masrecientemente, el Decreto N°3.202/06 en el articulo 7° considera las dos normativas
citadas, le incorpora un area de resguardo a establecer por el municipio y define que, en
suma, la franja de proteccion de la costa en ningln caso podra tener un ancho menor a
doscientos cincuenta (250) m desde la linea de ribera cuando se trate de ampliaciones
de ntcleos urbanos existentes y de trescientos (300) m para nuevos nucleos urbanos,
que puede aumentar o disminuir en funcion de la superficie de la parcela. Ademas,
dispone que los médanos de la primera cadena como las otras areas afectadas a la
proteccion ambiental no podran ser removidos, atravesados por calles ni interrumpidos
para abrir brechas de acceso a la playa, que deberan resolverse mediante la instalacién
de pasarelas peatonales desmontables, que se ubiquen por encima de los médanos —sin
interrumpir el movimiento natural de la arena. Esos sectores no podran ser forestados,
ni recibir construcciones o instalaciones complementarias, con excepcién de los servicios
de apoyo de las areas balnearias que tendran una superficie maxima de 200m2 por cada
kildbmetro de playa, y deberan ser construidos en madera y elevados sobre pilotes para

permitir el libre desplazamiento de los médanos.

Linea de pie de médano |

Linea de ribera

DL 8912/77
Cesion al fisco provincial para usos complementarios de playa

Ley 12257/98 Cédigo de Agua
Prohibicion de loteo y edificacion

Decreto 3202/06
Franja de proteccion

FIGURA N°12: CORTE DE LA COSTA CON LA APLICACION DE LA NORMATIVA PROVINCIAL VIGENTE
Elaboracién Propia

Cabe consignar que, estas normas difieren tanto en la definicion de la linea de partida para la
medicién de la franja a ceder o libre de edificacion como de la concepcion de la franja de
proteccion. En principio, ante la dificultad de interpretacion de las lineas de partida para la

medicidn de las franjas de proteccion establecidas por las normas citadas, la autoridad provincial
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considera la delimitacién del pie de médano coincidente con la linea de ribera®. Situacion que

resulta diferente en las costas acantiladas.?”

Respecto a esto, se destaca lo indispensable que resulta la demarcacién de la linea de ribera en
la totalidad de la costa bonaerense, dado que esta es el limite necesario para la identificacion
de los espacios de uso publico definidos por dicha normativa. Esta tarea recién se realizé en el
ano 2018, hasta entonces solo se delimité a demanda de nuevos emprendimientos inmobiliarios

o de los municipios para casos puntuales.

En cuanto a la concepcion de la franja de proteccion, se interpreta que cada norma le confiere
distinto caracter, en efecto, el Decreto Ley N°8912/77 concibe los primeros 150 m como espacio
publico, mientras que las otras dos normas mantienen el resto de la franja de proteccién en

dominio privado y establecen restricciones para el uso y la ocupacion.

En relacidén a la regulaciéon de la urbanizacion de la zona contigua rige el Decreto Ley de
Ordenamiento Territorial y Uso del suelo de la Provincia N°8912, y otras normas

complementarias:

e EIDLN°®8912/77 dispuso en el articulo 15°%® una serie de requerimientos para la creacion
de nuevos nucleos urbanos que imposibilitaria en la actualidad la subdivision del suelo
de la forma en que se produjo en la primera mitad del siglo pasado, sin dimensionar la

demanda y sin la provisién de los servicios basicos.

A su vez, la forestacion es exigida por el articulo 23° que estable como requerimiento
para la creacion o ampliacion de ntcleos urbanos y zonas de usos especificos en terrenos

con médanos o dunas que los mismos se encuentren fijados y forestados. Sin embargo,

%6 El articulo 18 de Cédigo de Aguas, Ley N° 12.257/99, estipula que la Autoridad del Agua tendra la obligacién de fijar y demarcar la
linea de ribera sobre el terreno, a partir de la crecida media ordinaria a aquella que surja de promediar los maximos registrados en
cada afio durante los ultimos cinco afios. Si no existieran registros confiables se determinara conforme a criterios hidrolégicos,
hidraulicos, geomorfoldgicos y estadisticos evaluados a la luz de una sana y actualizada critica. Si la linea de ribera cambiara por
causas naturales o acto legitimo, la Autoridad del Agua procederd a una nueva fijacién y demarcacion.

27 El articulo 1° de la Resolucion de la ADA 405/11 referida a la formalizacion de los criterios geomorfolégicos utilizados para
establecer la posicion de la Linea de Ribera en los distintos ambientes de la costa atlantica bonaerense, establece que, en los
ambientes marinos con costas arenosas, la Linea de Ribera seré fijada y demarcada en el pie del médano frontal o espaldén de playa.
28 Decreto Ley 8912/77, ARTICULO 15.- Toda creacién de un ntcleo urbano debera responder a una necesidad debidamente
fundada, ser aprobada por el Poder Ejecutivo, a propuesta del municipio respectivo, por iniciativa de entidades estatales o de
promotores privados, y fundamentarse mediante un estudio que, ademas de tomar en cuenta las orientaciones y previsiones del
respectivo plan regional, contenga como minimo:

a) Justificacion de los motivos y necesidades que indujeron a propiciar la creacion del nuevo ntcleo urbano, con una relacién
detallada de las principales funciones que habra de cumplir dentro del sistema o subsistema urbano que pasara a
integrar.

b) Anadlisis de las ventajas comparativas que ofrece la localizacion elegida en relacion con otras posibles y la aptitud del sitio
para recibir los asentamientos correspondientes a los diferentes usos.

c) Evaluacion de la situacion existente en el drea afectada en lo relativo a uso, ocupacion, subdivisiéon y equipamiento del suelo.

d) Demostracion de la existencia de fuentes de aprovisionamiento de agua potable en calidad de cantidad para satisfacer las
necesidades de la poblacién potencial a servir.

e) Comprobacién de la factibilidad real de dotar al nuevo ntcleo urbano de los servicios esenciales para su normal
funcionamiento.

f) Plan Director del nuevo nucleo urbano conteniendo como minimo: la justificacion de las dimensiones asignadas al mismo,
asi como a sus areas y zonas constitutivas, con indicacién de las densidades poblacionales propuestas. La trama
circulatoria y su conexién con los asentamientos urbanos del sistema o subsistema al cual habra de incorporarse. Las
normas sobre uso, ocupacion, subdivision, equipamiento y edificacion del suelo para sus distintas zonas. La red primaria
de servicios publicos. La localizaciéon de los espacios verdes y reservas de uso publico y su dimension segun lo dispuesto
por esta Ley. El Plan previsto para la prestacion de los servicios esenciales y dotacién de equipamiento comunitario.
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no se establecen mecanismos de control, ni evaluacion de especies y superficies

afectadas.

A los fines de controlar la explotacion de los recursos hidricos, y garantizar la calidad
sanitaria de las areas urbanas define en el articulo 37°, reglamentado por el Decreto N°
1549/83 que las areas urbanas frente al litoral del Rio de la Plata y Océano Atlantico
hasta 5 km desde la ribera que carezcan de agua corriente y cloacas tendran una
densidad neta maxima de 80 hab/ha y, para las zonas residenciales extraurbanas en

igual condicién la densidad neta sera de 60 hab./ha

En cuanto a la extensidn y disposicién de los espacios verde publicos el articulo 56° del
DL N°8912/77 define superficies minimas a ceder en relacién a la cantidad de habitantes
y el articulo 58° exige para las localidades de la costa atlantica que estos espacios
publicos se dispongan en su mayor parte adyacentes a la franja de proteccién de la

costa.

e El Cédigo de Aguas, también incorpora nuevos condicionantes inexistentes al momento
de la creacion de los loteos de principios de siglo XX: en el articulo 173° indica que sélo
se autorizaran fraccionamientos de tierras urbanas y suburbanas para vivienda en
unidades cuya disponibilidad de agua potable alcance para abastecer a sus posibles

habitantes.

Recientemente, la ADA por Resolucion N°796 del 2017 avanza en la reglamentacion del
Cédigo de Aguas y establece una delimitacién de zonas en la provincia segun la
disponibilidad del recurso hidrico, mediante la cual distingue tres categorias de
disponibilidad: buena, condicionada y restringida. Se caracteriza a la zona costera del
noreste atlantico con disponibilidad condicionada o restringida segln se trate del
acuifero libre o el acuifero multicapa y con variaciones entre partidos®®. Disponibilidad
condicionada refiere a que el acuifero se encuentra en el orden del caudal maximo de
aprovechamiento sustentable vy, restringida, que el acuifero presenta un caudal de uso
actual que se encuentra por encima del caudal maximo de aprovechamiento

sustentable.

e El Decreto N°3202/06 también pone limitantes al asentamiento poblacional, define en
el articulo 6° que las ampliaciones urbanas no podran exceder el 20 % del frente costero
consolidado, ni superar una densidad bruta de 60 hab./ha. Ademas, agrega en el articulo
7° para las nuevas urbanizaciones que en todos los casos deben contar con servicios de
provision de agua potable y desagilies cloacales por red publica, con planta de
tratamiento y arrojo de liquidos tratados a un receptor seguro. También, dispone que
los nuevos nucleos deben estar a 2.5 km del limite del area urbana existente y ala misma

distancia entre uno y otro. El nuevo centro de poblaciéon no podra exceder los 9 km de

29 La Costa presenta disponibilidad condicionada en el acuifero libre y en el acuifero multicapa. Pinamar presenta disponibilidad
restringida en el acuifero libre y condicionada en el acuifero multicapa. Villa Gesell presenta disponibilidad condicionada en el
acuifero libre y restringida en el acuifero multicapa.
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longitud sobre la costa. El trazado del sistema circulatorio debera respetar la topografia
natural del terreno, con esto, efectuar un tratamiento que garantice su transitabilidad y
el escurrimiento de las aguas superficiales que no resulten erosivos de las dunas

contiguas a la playa.

Ademas de los instrumentos normativos descriptos, el estado provincial interviene en la gestion
de la zona costera con otros instrumentos de distinta naturaleza, como aquellos que refieren a

la planificacién o los que tienen incidencia directa en el territorio como la obra publica.

En el marco del Plan Estratégico Territorial (PET) desarrollado por el estado nacional entre 2008
y 2015 se crearon instrumentos de planificacion estratégica, en el que la provincia de Buenos
Aires, del mismo modo que las otras, realizoé el aporte al documento nacional PET - Avance 2008.
Este documento prevé estrategias de accidn territorial a nivel nacional y para cada una de las
provincias. Para el litoral bonaerense propone dos estrategias de intervencion: Manejo Costero
Integrado para el Norte —comprende el litoral fluvial y atlantico Oriental hasta Mar del Plata-y
Desarrollo Costero Integrado para el litoral sur. La primera intenta mitigar el impacto de las
actividades econdmicas sobre el ambiente natural en la costa fluvial y orientarla hacia un manejo
sustentable y en la costa atlantica norte promueve un proyecto de recuperacion integral del
recurso costero. Mientras que para el litoral atlantico sur se impulsa un proyecto integral de
desarrollo sustentable del territorio, que contribuya al fortalecimiento de un perfil recreativo-
turistico alternativo al sobrecargado de la costa norte. Es un documento en el que se expresan

lineamientos, pero que no tuvo avances posteriores en la profundizacién de las proposiciones.

También, desde el Estado provincial se implementan, en el litoral atlantico, politicas destinadas
a larealizacion de obras a través de la ejecucion de proyectos con inversion publica, con el objeto
de mejorar, adecuar o ampliar la infraestructura turistica. Asi se estan construyendo obras de
infraestructura de transporte en pos de mejorar la accesibilidad a los centros urbanos costeros
como la segunda calzada de la Ruta Provincial N°56 que otorga mejor accesibilidad a Pinamar y
Villa Gesell y un tramo de la Ruta Provincial N°11 que mejora la accesibilidad a las localidades

balnearias del partido de La Costa.

Por ultimo, se detectaron algunos instrumentos de gestion como el Primer Taller de Manejo
Costero Integrado, promovido por la Provincia de Buenos Aires y realizado en San Clemente en
2004. Este espacio participativo contd con la presencia de actores provenientes de organismos
gubernamentales de nivel provincial y municipal, actores del estamento cientifico que aportaron
los conocimientos de base para la discusion y diferentes actores sociales y econdmicos con
intereses diversos en el litoral atlantico. El taller tuvo como finalidad iniciar un proceso dinamico
y participativo, a fin de elaborar una politica de Estado para el borde costero, sin embargo, no
tuvo la debida continuidad y sélo quedd el documento sintesis que, si bien tiene el valor de
antecedente, no llegd a promover las acciones necesarias, en la mayoria de los partidos. La
consulta a expertos por parte de organismos del estado, es otro recurso que contribuyo a la
conceptualizacion tedrico-metodoldgica del litoral y generd la informacién necesaria para el

diagndstico y la formulacion de estrategias de intervencion.
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3.3. Linea del tiempo de la urbanizacién en la region del noreste atlantico

Las urbanizaciones del noreste atlantico bonaerense, son consecuencia del desarrollo de
emprendimientos privados en la segunda mitad del siglo XX, con el fin de adecuar la zona costera

para su aprovechamiento como producto turistico de sol y playa.

Durante las décadas del 30 y 60 del siglo pasado se crean la mayor parte de los asentamientos
urbanos turisticos, momento de masificacion del turismo a nivel nacional. Pero es a partir de la
década del '70 cuando el proceso de urbanizacién de La Costa, Pinamar y Villa Gesell se hace
muy dinamico. Se desarrolla y consolida la urbanizacién de la zona costera noreste con mayor
aceleracién que en periodos anteriores, con el crecimiento de las villas turisticas, la construccién
de redes viales, infraestructura de servicios y la construccion de balnearios de tipo permanentes

sobre la playa.

Las ciudades, villas y localidades balnearias del noreste se conformaron sin el suficiente control,
ni de requerimientos por parte del estado que garanticen la habitabilidad y la provisién de
servicios de infraestructura basicos. En efecto, la inexistencia de las regulaciones descriptas al
momento del origen de los asentamientos urbanos en la franja costera de los partidos de La
Costa, Pinamar vy Villa Gesell, promovidé un espacio propicio para la actuacién de actores del

mercado inmobiliario que favorecidé un escenario tendiente a la construccién del riesgo.

La falta de requerimientos en relacion a la conservacion de una franja de proteccion de la playa
como espacio publico y de la consideracién como una unidad ambiental a la franja compuesta
por la playa y la primera linea de médanos, no contuvo la ocupacion y la alteracién de la costa

que presenta importantes procesos de erosion.

La inexistencia de argumentos que justifiquen la magnitud de las urbanizaciones al momento de
su creacion, la falta de prevision de etapas que prevean el crecimiento de las localidades, y de
asegurar la disponibilidad de agua en cantidad suficiente se expresa hoy en areas urbanas sin
consolidar, deficitarias de infraestructura y con graves problemas para el abastecimiento de ese

recurso.
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Capitulo 4

Del andlisis de la urbanizacién en la costa y la zona contigua a la
construccién de amenazas

La urbanizacion producida en las tltimas décadas fue el cambio de mayor notoriedad en la zona
costera del noreste atlantico, el ambiente costero deshabitado y sin uso de principios del siglo
XX se transformo en un territorio mayormente urbanizado, con procesos de crecimiento urbano
y poblacional mayores a otras ciudades bonaerenses y con una presion sobre los recursos que
termind en su degradacion y posible agotamiento. Un territorio dominado por dunas de arena
y médanos vivos presenta hoy una configuracién de caracteristicas urbanas en gran parte de su
extension. De aqui, la necesidad de comprender los momentos y los rasgos de la urbanizacion

para identificar las practicas inadecuadas que permitan conducir las futuras intervenciones.

La previa fijacion de las dunas activas con forestacion, fue necesaria para permitir el avance de
la urbanizacién que se dispuso de manera lineal sobre la costa, con configuraciones

diferenciadas en relacion a la extensién y la intensidad de la ocupacién del suelo.

Se presenta el analisis del proceso de urbanizacion en los partidos del noreste atlantico, desde
fines de la década de 1960 hasta la actualidad, periodo en el que se registra el mayor dinamismo

respecto al crecimiento poblacional y de los centros urbanos.
Cortes histéricos seleccionados e informacidn utilizada

Se seleccionaron cortes histéricos ajustados a la informacién disponible entre periodos de
aproximadamente quince afios que permitieron observar y dimensionar las transformaciones

territoriales producidas.

e Década de 1960: Se utilizd un trabajo identificado en el archivo de la actual Direccién
Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial del Ministerio de Gobierno de Ia
Provincia de Buenos Aires, realizado en el Area de la costa atlantica, en los Partidos de
General Lavalle, General Madariaga y Mar Chiquita, previo a la creacion de los actuales
partidos de La Costa, Pinamar y Villa Gesell. Contiene el informe sobre los resultados de
la fotointerpretacion del area y Planos Escala 1:20.000 con datos de caracteristicas del
trazado urbano, determinacion de areas ocupadas, densidad de ocupacion por manzana
en porcentajes, tipo de edificacion y también, identificacion de edificios en alturay areas
forestadas. Se utilizd solo para el analisis de la superficie urbanizada y la ocupacién del
suelo, también de las areas forestadas (aunque sin cuantificar). Para este estudio se
utilizaron como fuentes fotogramas a esc. 1:20.000 tomadas en vuelos del afio 1969,

suministradas por la Direccién de Geodesia del Ministerio de Obras Publicas.
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e Década de 1980: fotogramas tomados en vuelos realizados entre 1981 y 1984
suministrados por la Direccion de Geodesia e Imagenes satelitales del Ministerio de
Infraestructura y Servicios Publicos de la Provincia de Buenos Aires.

e Década de 2000: imagenes satelitales disponibles en Google Earth del afio 2003.

e Década de 2010: imagenes satelitales disponibles en Google Earth del afio 2016.

Se utilizé la base cartografica de ARBA 2016, Provincia de Buenos Aires, con la informacion

catastral (manzanas y parcelamiento) registrada.

Contenidos abordados

Para la caracterizacion del proceso de urbanizacién se organizod el analisis en dos escalas de
abordaje, la territorial que se corresponde a la extension total de los partidos y, la urbana que
se circunscribe a las areas urbanizadas de cada uno de ellos. Se observaron e interpretaron las
variables correspondientes a cada delimitacién, que caracterizan el proceso de urbanizacion en
los cortes histéricos seleccionados. Por el tipo de precision de los materiales obtenidos, la

totalidad de las variables se analizaron solo en los tres cortes mas recientes.

Proceso de urbanizacién - Cortes histéricos: afios 1969 / 1981-1984 / 2003 / 2016
Delimita- | Unidad de Indicador Plano
cion analisis Variables Dimensiones sintesis
Zona Partido: Areasy frentes Superficie Superficie
,g costera Il;a Costa urbanizados Porcentaje del partido urbanizado :rbar;lz(?da,
inamar orestada
= . Longitud de frente del partido urbanizado . y.
= Villa Gesell superficie sin
= Porcentaje frente del partido urbanizado | transformacién
§ Forestacidn Superficie
w Porcentaje del partido forestado
Costa Frente Urbanizacidén de | Existencia de av. costanera Costa mas
Eosters la playa Presencia de 1ra linea de médanos urbanizada
o Presencia de balnearios en la playa
© .z
2 Ocupacidn del suelo
5 oy - — Mayor
r Zona. Manzana Urbanizacidn de | porcentaje de ocupacién del suelo , acupasitn del
9 Contigua la zona costera Trazado, usos del suelo y distribucién de 5ti8l6
w Espacios Verdes Publicos

Una vez descriptas las transformaciones sucedidas como consecuencia del proceso de
urbanizacion se procedié al analisis y la interrelacion de las variables estudiadas en cada ntcleo

urbano y entre localidades y partidos.

Por tltimo, se procedio al primer nivel de sintesis en el cual se identificaron, en cada partido las
areas urbanizadas y forestadas y, aquellas aun sin transformacion. También, en las areas
urbanas, se hallo el frente de costa con mayor incidencia de la urbanizacion a partir de la
superposicion de las variables analizadas (presencia de av. Costanera, inexistencia de 1ra linea
de médanos y presencia de balnearios) y, la zona contigua se sintetizé delimitando el area con

mayor porcentaje de ocupacion.
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Técnicas utilizadas
e Desarrolladas en gabinete: Observacion e interpretacion de imagenes fotograficas y
satelitales. Elaboracion cartografica y carga de datos espaciales en Sistema de
Informacién geografica, QGIS. (informacidn primaria)

e Desarrolladas en campo: Observacion del territorio y toma de imagenes fotograficas.

4.1. La urbanizacion en la zona costera como proceso

La urbanizacion de la zona costera fue posible luego de implementar estrategias para controlar
el movimiento de arena y los cambios de forma y posicién de las dunas costeras. Para ello, en
algunas localidades del norte de la zona costera se optd por destruir la barrera medanosa con
movimientos de suelo mecanizados que aplanaron el suelo y permitieron su ocupacién. En otras,
se practicé la implantacion de forestacion exética que logré inmovilizar la arena para evitar que

las construcciones sean cubiertas.

Las areas urbanizadas, junto con la forestacidn, se expandieron a partir de la ocupacién de la

zona contigua al mar conformada por médanos, y dejaron solo algunos sectores sin transformar.

De esta manera se modifico la superficie terrestre de la zona costera que alterd las dindamicas
de vientos e intercambio de arena entre la tierra y el mar. También, se impermeabilizé la
superficie absorbente y se modifico con esto, el proceso de acumulacion de agua dulce utilizada

para los asentamientos urbanos.

Se presenta la cuantificacidn y el analisis de las superficies forestadas y urbanizadas de los tres

partidos que componen la zona costera en estudio, por cortes histéricos.

4.1.1. Forestacion

La forestacion se dispuso en forma densa y continua con la intencion de fijar el transporte de
arena y posibilitar la ocupacién del suelo con usos urbanos. Se realizé a través de la plantacion
de escasas o Unicas especies exoticas que lograron adaptarse bien al medio costero como
acacias y pinos. En Villa Gesell se incorporé la especie australiana “Acacia trinervis” de gran
resistencia a los vientos marinos y en el partido de La Costa se observa también, la existencia de
plantaciones de alamos. Ademas de los pinos, en Pinamar se introdujeron especies de eucaliptos

que se localizan en la avenida de acceso.

El PLANO N°4.1.1. ilustra la superficie forestada en los cuatro cortes histéricos seleccionados
para esta investigacion. Asimismo, cabe aclarar que en el CUADRO N°13 la superficie forestada
correspondiente al afio 1969 no fue cuantificada por falta de precision del material cartografico

utilizado como fuente de informacion.
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La Costa Superficie del partido en Ha 25.263
Variacion Porcentaje forestado respecto a | Porcentaje forestado
Superficie porcentual | la superficie forestada en la respecto a la superficie del
Ano forestada en ha (%) actualidad partido
1984 1770 29 7
2003 3794 114 61 15
2016 6184 63 100 24
Pinamar Superficie del partido en Ha 6.689
Variacion Porcentaje forestado respecto | Porcentaje forestado
Superficie porcentual | a la superficie forestada en la respecto a la superficie del
Afo forestada en ha (%) actualidad partido
1981 2325 51 35
2003 4193 80 93 63
2016 4517 8 100 68
Villa Gesell Superficie del partido en Ha 16.545
Variacion Porcentaje forestado respecto | Porcentaje forestado
Superficie porcentual |a la superficie forestada enla |respecto a la superficie del
Afo forestada en ha (%) actualidad partido
1981 1757 70 11
2003 2007 14 80 12
2016 2497 24 100 15

CUADRO N°13: SUPERFICIE FORESTADA EN LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO
Elaboracion propia en base a la cartografia elaborada en SIG

En la década del 60 La Costa solo presentaba forestacion en algunos sectores aislados de las
localidades de San Clemente, Las Toninas, Santa Teresita, Mar del Tuyt, San Bernardo y Mar de
Ajo. En San Clemente la forestacion se localizaba en un predio especifico sin subdividir en el que
funciona un camping del ACA. En el resto de las localidades era escasa y circunscripta a pocas
manzanas. El proceso de urbanizacidn en estas localidades balnearias no se desarrollé basado
en lafijacion con forestacion, sino que se utilizaron otros mecanismos para permitir la ocupacion
urbana como el movimiento de suelo y el aplanamiento de los médanos como practica inicial

para la demarcacion y posterior ocupacion de los lotes.

En esa década Pinamar y Villa Gesell presentaban otro escenario, alli si es notoria la extension
de la forestacioén sobre los nticleos principales de las localidades de Pinamar, Ostende y Valeria
del Mar vy, sobre Villa Gesell. Esta practica se utilizd para fijar los médanos y posibilitar la

ocupacion urbana.

En la cartografia de los afios 80 se observa la expansion de la superficie forestada en los tres
partidos. En La Costa la superficie forestada se expandio en sectores de crecimiento posterior al

origen de los nucleos urbanos iniciales como es el caso de Costa del Este, la expansion del norte
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de Santa Teresita y areas sin subdividir ubicadas entre localidades o al sur del partido, mientras

que las areas urbanas existentes se mantienen sin forestar.

En Pinamar durante esa década se observa la expansion de la forestacion al norte de la localidad
de Pinamary, al sur, en el sector ocupado por Carild, que llegd, en partes, a extenderse desde la

playa hasta el limite jurisdiccional delimitado por la Ruta Provincial N°11.

Villa Gesell también presenta un importante proceso de forestacion en ese periodo. En la
localidad original la forestacion se dispone en forma lineal sobre la costa, acompana a la
subdivision y deja los médanos sin fijar en la franja frentista a la ruta. Ademas, se realiza la
forestacion de casi la totalidad de la extension del trazado correspondiente a las localidades de

Mar de las Pampas y Mar Azul.

En ese momento las superficies forestadas de La Costa y Villa Gesell eran similares mientras que
Pinamar, a pesar de ser el municipio de menor extension, presentaba una superficie mayor que

representaba un tercio mas que las anteriores.

A inicios del nuevo siglo se observa, nuevamente, el crecimiento de la superficie forestada. La
Costa es el partido que mas crecid con valores que duplican la superficie del corte anterior (114%
mas que en los '80). Las areas de implantacidn forestal se localizan en localidades vy villas
balnearias de la franja central, como Aguas Verdes, San Bernardo y Nueva Atlantis, y al sur, con
esto se amplia en sectores ya urbanizados y se crean nuevas superficies forestadas contiguas al

limite del partido con Pinamar.

Pinamar a inicios de la década del 2000 seguia siendo el partido con mas superficie forestada de
las tres jurisdicciones. La variacion respecto al corte anterior aumento un 80 %, las fijaciones de
médanos se concentran bajo esta practica hacia el norte de la localidad de Pinamar y en el
entorno de Carild y, se extienden los limites de la superficie urbanizada hacia el partido de Villa
Gesell y desde la playa hasta la RPN°11. Ademas, se advierte que se inicia en estos afios la
forestacion de parte de la subdivisién que aun no tiene ocupacién del suelo, denominada

Montecarlo.

Villa Gesell también crece, pero con menor variacion que los anteriores, alli la superficie
forestada se incrementa un 14%. Se verifica en el completamiento de sectores ya implantados

en la franja paralela al mar de un ancho aproximado de un 1km.

En la actualidad, La Costa es el partido con mayor superficie forestada, la cual incrementé un
63% en el ultimo periodo. Los nuevos sectores forestados se localizan mayoritariamente al sur
del territorio municipal en grandes superficies que ocupan las urbanizaciones recientes sin

subdivisiones registradas. El sector menos forestado es el norte de partido.

Sin embargo, Pinamar es el partido con mayor porcentaje de superficie forestada, el 68% de su
superficie se encuentra forestada en forma densa y continua, mientras que en La Costa ese valor
es de 24 % y en Villa Gesell el 14%. Las areas forestadas de Pinamar se extienden de manera
homogénea desde el frente costero hasta la ruta, mientras que las dareas medanosas sin forestar

son escasas y se presentan principalmente al norte del partido entre la localidad de Pinamar y
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Montecarlo; también en Ostende y en los sectores con mayor antigiiedad que fueron perdiendo

la forestacion reemplazada por la urbanizacion.

Villa Gesell es el menos forestado de los tres, en cantidad de superficie y en porcentaje respecto
del total. A pesar de ello, todas sus localidades estan forestadas y fueron acompafiando el
crecimiento de la urbanizacién con practicas de fijacion de médanos con la plantacién de
arboles. Esta situacion se explica en que la forestacion y la urbanizacidon se encuentran
concentradas al norte del territorio municipal y el resto del partido se mantiene con escasa
transformacion. En el ultimo periodo se observa que la practica forestal se destiné a sectores
localizados entre las areas subdivididas sobre el frente costero y la RP N°11, como el acceso a

Mar de Las Pampas, y un sector al sur de la localidad de Mar Azul.

Las nuevas urbanizaciones o las mas actuales se asientan sobre las areas con forestacion densa.
Puede relacionarse con la valorizacién del bosque como recurso econémico para su explotacion
por el mercado inmobiliario y por su valor paisajistico para el turista, de ahi su promocion,

extension y preservacion.

En los udltimos 35 anos La Costa triplico la superficie forestada, Pinamar la duplico, y Villa Gesell
registré un crecimiento menor, en tanto que en los “80 ya tenia forestado el 70 % de la superficie
que tiene en la actualidad. La Costa que inicié el proceso de urbanizacién sin basarse en la
forestacion para la fijacion de médanos fue el municipio donde mas se ejercié esta practica en
las dltimas décadas. En Pinamar y Villa Gesell, donde la forestacion se utilizé desde los origenes,
contindan creciendo las superficies forestadas, pero a menor ritmo que el primero. En Pinamar,
en los ultimos anos, la superficie con nuevas especies implantadas es significativamente menor
que las que se forestaron a fines del siglo pasado, determinada principalmente por la falta de
superficie que se conserva aun sin transformacion. En Villa Gesell se mantiene sin forestar el

sector norte hasta el limite de la jurisdiccion y, como reserva dunicola la mitad sur del partido.
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4.1.2. Areas y frentes urbanizados

Se considera urbanizada al area que presenta rasgos derivados del proceso de urbanizacién, ya
sea de manera incipiente con la materializacion del trazado a través de la apertura de las calles,
hasta aquellos sectores con un alto grado de ocupacion del suelo y consolidacién. En
consecuencia, se incluyeron como areas urbanizadas todas aquellas que presentan alguna

transformacién concreta que denote signos fisicos del proceso de urbanizacién.

Se calcularon las superficies urbanizadas en cada corte historico y se relacionaron entre siy con

la superficie total de los partidos. (CUADRO N°14)

La Costa Superficie del partido en Ha 25.263
Superficie Porcentaje urbanizado respecto | Porcentaje urbanizado
urbanizada | Variacién a la superficie urbanizada en la | respecto a la superficie del

Afo en ha porcentual actualidad partido

1969 2940 27 12
1984 6679 127 62 26
2003 7838 17 73 31
2016 10713 37 100 42

Pinamar Superficie del partido en Ha 6.689
Superficie Porcentaje urbanizado respecto | Porcentaje urbanizado
urbanizada | Variacién a la superficie urbanizada en la | respecto a la superficie del

Afo en ha porcentual actualidad partido

1969 680 20 10
1981 2188 222 63 33
2003 3270 49 95 49
2016 3448 5 100 52

Villa Gesell Superficie del partido en Ha 16.545
Superficie Porcentaje urbanizado respecto | Porcentaje urbanizado
urbanizada | Variacién a la superficie urbanizada en la | respecto a la superficie del

Afo en ha porcentual actualidad partido

1969 623 25 4
1981 1839 195 74 11
2003 2121 15 86 13
2016 2480 17 100 15

CUADRO N°14: SUPERFICIE URBANIZADA EN LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO
Elaboracion propia en base a la cartografia elaborada en SIG

También se cuantifico la longitud del frente urbanizado en cada momento histérico y se

relaciond con la longitud de costa de cada territorio municipal. (CUADRO N°15)

De la observacion de los datos indicados se advierte que los tres partidos tuvieron un notorio
crecimiento del area urbanizada desde fines de la década del ‘60 hasta la actualidad. La
superficie urbanizada en el afio 1969 era 1/4 en La Costa y Villa Gesell y 1/5 en Pinamar de la
extension urbanizada actual, mientras que la longitud de costa urbanizada a fines de los 60 ya

ocupaba aproximadamente la mitad de lo que ocupa hoy en todos los casos. Es decir, que la
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presion de la urbanizacion desde los origenes se produjo en los predios contiguos al frente

costero y luego, el crecimiento urbano se fue desarrollando hacia el interior y se extendio hacia

la ruta.

La Costa Longitud de costa del partido en km 920
Long costa Porcentaje de costa urbanizada | Porcentaje costa urbanizado
urbanizada Variacion respecto a la longitud respecto a la longitud del

Afo en km porcentual [urbanizada en la actualidad partido

1969 22,30 49 25
1984 35,60 60 78 40
2003 38,10 7 84 42
2016 45,50 19 100 51
Pinamar Longitud de costa del partido en km 20
Long costa Porcentaje de costa urbanizada | Porcentaje costa
urbanizada | Variacién respecto a la longitud urbanizado respecto a la
Ao en km porcentual urbanizada en la actualidad longitud del partido
1969 7,70 50 39
1981 12,80 66 84 64
2003 14,10 10 92 71
2016 15,30 9 100 77
Villa Gesell Longitud de costa en km 45
Long costa Porcentaje de costa urbanizada | Porcentaje costa
urbanizada | Variacién respecto a la longitud urbanizado respecto a la
Afo en km porcentual urbanizada en la actualidad longitud del partido
1969 6,30 43 14
1981 12,80 103 87 28
2003 13,90 9 95 31
2016 14,70 6 100 33

CUADRO N°15: LONGITUD DE FRENTE URBANIZADO EN LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO
Elaboracion propia en base a la cartografia elaborada en SIG

En 1969 La Costa presentaba la mayor superficie urbanizada, cuadruplicaba la superficie de

Pinamar y Villa Gesell. Esto se fundamenta en el desarrollo simultaneo de siete localidades en el

primero —se destacaban San Clemente del Tuyu, Santa Teresita y el continuo urbanizado

conformado por La Lucila, San Bernardo y Mar de Ajo-, que por entonces formaba parte del

territorio de General Lavalle y un uUnico asentamiento urbano en cada una de las otras dos

jurisdicciones pertenecientes al partido de General Madariaga, en Pinamar, compuesto por

Pinamar, Ostende y Valeria del Mar con continuidad urbanay, por otro lado, la localidad de Villa

Gesell.

A inicios de los afios 80 el crecimiento urbano se reconoce en la expansion de los ntcleos

urbanos existentes y en el surgimiento de nuevos. Es el momento de mayor crecimiento en

extension, La Costa aumenta la superficie urbanizada a mas del doble respecto al corte anterior,

Pinamar y Villa Gesell triplican su superficie en 12 anos. La extension del frente urbanizado
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también aumenta, pero con menor notoriedad que la superficie, en La Costa y Pinamar, se

incrementa un 60% y 66% respectivamente y, en Villa Gesell crece el doble.

En La Costa crece San Clemente hacia el sur, se expande Las Toninas hacia el interior, crece la
superficie urbanizada de Santa Teresita hacia Mar del Tuyu y la de Mar de Ajé. También, se
reconocen nuevas urbanizaciones como Costa del Este, Aguas Verdes y Nueva Atlantis. En
Pinamar, ademas del crecimiento de los nucleos urbanos iniciales hacia el norte y hacia la ruta,
se advierte la urbanizacion de la localidad de Caril6 y la apertura de calles en Montecarlo. En
Villa Gesell aumenta la superficie del ntcleo principal y comienza la urbanizacién de las

localidades de Mar de Las Pampas y Mar Azul.

A partir de este momento, y a pesar de que contintia creciendo el area urbanizada, se desacelera
el ritmo de expansién. En efecto, a inicios del nuevo siglo se observa que los municipios que
menos crecen son La Costa y Villa Gesell con un aumento del 17% y 15%, que se reconoce en la
ampliacion de los ntcleos existentes y en nuevos amanzanamientos como la ocupacion de un
loteo al sur de San Clemente y la urbanizacién de Las Gaviotas, entre Mar de Las Pampas y Mar
Azul. Pinamar crece mas que los otros partidos con una variacion de superficie del 49% que se
reconoce en el completamiento de amplios sectores vacantes entre la urbanizacién sobre el
frente maritimo y la RP N°11. El crecimiento de la longitud de frente urbanizado también es
mayor en Pinamar que en el resto, pero con variaciones menores que la superficie, se alcanzo
entre 1981 y 2003 un incremento del 10%. Esto es producto de la eleccidn de Pinamar durante
la década del "90 por sectores de altos ingresos como destino turistico exclusivo, que marcé una
notoria diferencia respecto a los otros municipios en cuanto a las inversiones recibidas y la
calidad de las nuevas areas urbanas y zonas residenciales que se conformaron con viviendas de

grandes superficies y buena calidad edilicia.

La modalidad de urbanizacién en las primeras villas y localidades balnearias presentaba una
ocupacion de la franja costera que se produjo en primer lugar sobre la costa, esto definié un
frente urbanizado lineal y concentrado sobre la playa. Luego, en las décadas siguientes, se
completaron los sectores vacantes de la zona contigua entre la costa y la ruta. Por otro lado, es
de destacar que las urbanizaciones surgidas desde los afios ‘80 en adelante, se desarrollan con
la materializacion de la apertura de calles y la totalidad de la extension del trazado de una sola
vez; mientras que, tal como se analizara mas adelante, la ocupacion del suelo se va concretando

a lo largo del tiempo.

En el dltimo corte temporal se reconoce el surgimiento de nuevas urbanizaciones que ocupan
grandes superficies de los tres partidos en estudio pero que se presentan con una configuracion
cerrada. Se advierte en los cercos perimetrales, los controles de acceso y en el trazado sin
continuidad con los sectores colindantes que concentra las circulaciones internas en una o dos
vias de acceso Unico para la conexién con el exterior. Estas nuevas urbanizaciones son
emprendimientos de grupos privados que ofertan y comercializan en el mercado inmobiliario el
territorio litoral, donde predomina la baja intensidad de ocupacidon con usos residenciales

unifamiliares sobre lotes individuales con grandes espacios vacios. En algunas conviven con
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conjuntos inmobiliarios de vivienda multifamiliar de densidad media y, ademas, ofrecen

servicios y equipamientos para las actividades recreativas y deportivas.

En el Partido de La Costa se observaron ejemplos concretos de estas nuevas urbanizaciones
cerradas, como es el caso de Costa Esmeralda, en el extremo sur en el limite con el Partido de
Pinamar que, a pesar de ser un emprendimiento sin aprobacién en los organismos provinciales
competentes, ni subdivision registrada a nivel provincial, se observa que tiene la materializacion
total del trazado, la construccién de los equipamientos deportivos que incluyen la cancha de
golf, una alta ocupacion de los espacios parcelarios con viviendas unifamiliares, sectores con
viviendas multifamiliares y la construccion de dos balnearios en la playa con servicios
complementarios®®. Otros casos con menor desarrollo son el barrio Punta Médanos vy
Villarrobles, también ubicados en el sector sur del Partido, el primero en las inmediaciones de
Punta Médanos, sobre el camino de acceso al Faro desde la RPn211 y el otro, al norte de Costa
Esmeralda. Se conforman como nticleos aislados e independientes, se encuentran cercados en
todo su perimetro, en las fases iniciales de su desarrollo, con tareas concluidas de forestacion y
trazado, y la incipiente materializacién de calles y construccion de viviendas. Otros barrios de
estas caracteristicas cerradas, pero de menor superficie se localizan entre las localidades
existentes mas al norte, uno denominado Km314, entre San Clemente del Tuyu y Las Toninas,
otro al norte de San Teresita y otro al sur de Costa del Este, Ilamado Costayres pero que presenta
un trazado con cierta continuidad de vias principales respecto al area en el que se inserta con lo

cual, podria desarrollarse como urbanizacién abierta.

En Pinamar, las nuevas urbanizaciones que se configuran como barrios cerrados, se localizan
anexas al trazado urbano existente. Particularmente, se ubican en las areas de expansidn urbana
del sector norte, en las afueras de la ciudad de Pinamar, alejados de la costa e inmersos en areas
densamente forestadas. Un ejemplo es la urbanizacion “La Herradura” cuyo emplazamiento se
ubica cercano a la RPn211, con procesos de forestacion, comercializacién y ocupacién

desarrollados en la ultima década.

En Villa Gesell, se advierte una urbanizacion cerrada de origen incipiente al sur de la localidad
de Mar Azul en un predio contiguo a la RP N°11 denominado El Salvaje, tiene poco desarrollo,

solo se observa la apertura de calles.

En este contexto el proceso de urbanizacion durante el ultimo corte temporal se refleja
nuevamente en el crecimiento del frente costero y de la superficie urbanizada. Entre 2003 y la
actualidad La Costa aumenté un 37 %, Pinamar un 5%y Villa Gesell un 17%. La longitud de frente
urbanizado también tuvo mayor incremento en La Costa con un 19%, mientras que Pinamar y

Gesell tuvieron una variacién positiva de menor impacto, con solo el 9% y 6% respectivamente.

30 En la entrevista realizada al Arg. José Luis Stancati, Director de Fortalecimiento de la Gestion Municipal de la Direccién Provincial
de Ordenamiento Urbano y Territorial del Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos, en noviembre de 2018 se expres6 que
ya existen mas de 1500 viviendas construidas y que se esta tramitando como nuevo nucleo urbano en el marco de los art. 14°y 15°
del DL 8912/77 pero que su aprobacion no es viable porque el Decreto N°3202/06 dispone que dentro de las areas de médanos no
sera autorizado el desarrollo de urbanizaciones bajo la modalidad de barrios cerrados o clubes de campo.
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4.2. La urbanizacion en la costa o zona balnearia

El frente costero de las areas urbanas que incluye la playa y la primera linea de dunas, llamada
antedunas, es el espacio en el que se verifica un alto grado de transformacion de su situacion
original. La gran concentracion de actividades asociadas a la practica turistica basada en el uso
y disfrute del mar y la playa, trajo consigo una importante apropiacion del espacio publico
determinada por la alta intensidad de ocupacion de la playa con balnearios y la modificacion del

relieve original para permitir el acceso a la playa y también, las visuales hacia el mar.

Las playas se adecuaron con modificaciones y alteraciones al sistema costero para albergar
importantes grupos de poblacién durante el verano que responden a habitos culturales y
sociales muy arraigados. Los turistas acceden a la playa y permanecen por largas estadias
diurnas, en las cuales demandan servicios y espacios adecuados que se brindan en las unidades
balnearias. Ademas de los espacios soleados, se requieren otros reparados del sol y del viento,
que lo conforman las carpas dispuestas en hileras en parte del espacio publico. También, las
permanencias por largos periodos hacen que en la playa transcurran las horas correspondientes
al desayuno y el almuerzo, por eso, se ofrecen servicios gastrondmicos, que mantienen las
actividades hasta la noche. Otra practica habitual es el uso de vestuarios con duchas y de
espacios deportivos con canchas de véley, futbol y, a veces, piscinas. Las personas que acceden
a la playa llegan caminando, pero también es usual el uso del automovil, para eso algunos
balnearios disponen de superficies de playa aplanadas para estacionamientos o bien los autos

se estacionan sobre la avenida costanera y las calles cercanas.

En este sentido, la practica turistica demandd transformaciones a la zona costera para asentar
las instalaciones fijas, las carpas, estacionamientos y también, la adecuacién de los médanos
para el acceso y el tendido de la infraestructura vial. En coincidencia con la urbanizacién de la
zona contigua o urbanizada que se concentra sobre la franja cercana al frente maritimo, la
urbanizacién o balnearizacion de las playas se desarrollé a la par con las actividades y estructuras
para posibilitar su disfrute. Esta concentracion de usos y actividades genera mayor presion de la
urbanizacién en la franja de encuentro entre la costa y la zona contigua. Por eso, la apertura de
la costanera junto con la destruccion de la anteduna costera se produjo para facilitar el

desarrollo y acceso a esas actividades y al espacio publico costero.

En este punto se presenta el andlisis del proceso de balnearizacién o urbanizacion de la costa o
zona de balnearios a partir de la verificacion o no de la conservacion de los médanos frentistas
al mar, laidentificacion de la apertura de la avenida costanera y la existencia de balnearios. Para
ello, se utilizaron los cortes histdricos correspondientes a las imagenes fotograficas aéreas de

los afios ‘80 y las imagenes satelitales de los afos 2003 y 2016 descriptos anteriormente.
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4.2.1. Presencia de primera linea de médanos

En los inicios de la urbanizacion, la anteduna costera o primera linea de médanos se consideraba

una barrera, un obstaculo a cruzar para acceder a la playa y permitir las visuales hacia el mar. El

valor ambiental que reviste por ser el espacio de amortiguacion de los vientos y de recarga de

arena a las playas no fue advertido hasta las tltimas décadas del siglo XX, por eso, desde los

inicios de la urbanizacion, se intentd eliminarla. Ademas, desde el punto de vista hidraulico, los

médanos del frente costero conformaban una barrera para el desagiie del exceso de agua de

lluvia que se concentraba en las areas medanosas interiores. Por ello, se procedid a la

eliminacion o atravesamiento con cortes transversales regulares, para conducir, a través de las

calles perpendiculares a la playa, el excedente hacia el mar y asi evitar el anegamiento de

sectores urbanizados.

Se identifico la longitud del area urbanizada sin la primera linea de médanos y se relacioné con

la longitud de la costa urbanizada en cada uno de los cortes histéricos (CUADRO N°16):

La Costa Longitud de costa 90 km
Porcentaje costa con 1ra Linea
Long costa Longitud de costa con 1ra médanos respecto a la longitud de
Afo urbanizada en km | linea de médanos costa urbanizada
1984 35,60 27,30 77
2003 38,10 24,50 64
2016 45,50 29,70 65
Pinamar Longitud de costa del partido 20 km
Porcentaje costa con 1ra Linea
Long costa Longitud de costa con 1ra médanos respecto a la longitud de
Afo urbanizada en km | linea de médanos costa urbanizada
1981 12,80 9,20 72
2003 14,10 8,70 62
2016 15,30 7,10 46
Villa Gesell Longitud de costa del partido 45 km
Porcentaje costa con 1ra Linea
Long costa Longitud de costa con 1ra médanos respecto a la longitud de
ARo urbanizada en km [linea de médanos costa urbanizada
1981 12,80 5,80 45
2003 13,90 6,90 50
2016 14,70 6,00 41

CUADRO N°16: COSTA CON PRIMERA LINEA DE MEDANOS EN LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO
Elaboracion propia en base a la cartografia elaborada en SIG

El partido de La Costa atin conserva gran parte del frente urbanizado con existencia de la primera

linea de médanos (65%), aunque, en la mayoria de las localidades el primer médano es angosto

por estar delimitado, del lado de la zona urbanizada, por la avenida costanera. Ademas, el

cordén medanoso esta cortado en coincidencia con las calles perpendiculares por los desagiies

135




de pluviales de las areas urbanas. Este porcentaje fue mayor en los afios "80 (77%) y disminuyé
hacia principios del siglo XXI (64%). A pesar de que el porcentaje indicado se mantuvo en la
ultima década, se modificaron los sectores urbanos que mantuvieron la primera linea de
médanos hasta hoy. Las nuevas urbanizaciones localizadas al sur del partido conservan los
médanos frente a la playa mientras que, las localidades existentes en el siglo pasado siguieron
perdiendo frente con médanos entre la playa y la zona urbanizada. Es el caso del sur de San
Clemente, el norte de Las Toninas y el centro de San Bernardo y Mar de Ajé. En la localidad de
Mar del Tuyu, con una grave problematica de erosion costera, no se observo la presencia de

linea de médanos en ninguno de los tres cortes estudiados.

Pinamar a principios de los "80 era el partido del noreste atlantico con mayor porcentaje de
costa urbanizada con presencia de médanos (72%), sin embargo, mantuvo un proceso de
destruccién de la anteduna que determino su disminucion, es por ello que, en la actualidad, solo
se conserva el 46 % del cordén medanoso en el frente urbanizado. En la localidad de Pinamary
parte de Ostende el médano costero se destruyo desde los inicios de la urbanizacién. En Pinamar
norte y en Valeria del Mar atin se conserva y Caril6 lo tiene conservado en forma parcial, alli, se

observa un retroceso del mismo en los ultimos afos.

Villa Gesell es el partido con menor longitud de frente urbanizado con presencia del médano
costero (41%) Este porcentaje es menor en los tres cortes historicos respecto a los otros dos
partidos del noreste atlantico. La totalidad de la localidad de Villa Gesell se asentd a partir de la
destruccién de la anteduna, mientras que las localidades de Mar de Las Pampas y Mar Azul
crecieron primando su conservacion. En Las Gaviotas la primera linea de médanos fue destruida
en los ultimos anos a partir del avance de complejos hoteleros en las parcelas frentistas a la
costa que fueron cortando y desmontando arena para facilitar la vinculacion y las visuales a la

playa.

Cabe destacar, que en varios sectores en los que la anteduna aun se conserva, por ejemplo, en
Nueva Atlantis, Montecarlo y Mar Azul se superpone con la subdivision de las parcelas frentistas
al mar que no fueron ocupadas y con la cesion para la Av. Costanera que no fue abierta. De aqui
se advierte que la primera linea de médanos al momento de la aprobacion de los planos de
subdivision no se mantuvo como espacio ptblico, sino que fue ocupada por espacios parcelarios
privados, que quedaron frentistas a la playa sin ninguna franja de amortiguacion. Esto agrava la
situacion y la posibilidad de conservacion del sistema que funciona como un par complejo playa

—duna porque la parte subdividida esta en manos de propietarios privados.

La conservacidon de la primera linea de médanos, se mantuvo presente en varias localidades
originales del partido de La Costa mientras que en otras de crecimiento simultaneo como
Pinamar y Villa Gesell fue destruida en su totalidad. En la actualidad en los nuevos
asentamientos turisticos parece existir una tendencia a la conservacion de los médanos
enmarcados también, por normas que lo exigen. A pesar de ello, en localidades como Carilé o
Las Gaviotas esta siendo destruida, por rupturas puntuales provocadas por complejos turisticos

emplazados en el frente costero.
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4.2.2. Existencia de avenida costanera

La apertura de la avenida costanera se realizaba con la intencidén de asegurar el acceso vehicular
a la playa y a las instalaciones balnearias como asi también a las parcelas de las manzanas
frentista que fueron unas de las primeras en ocuparse en los inicios de la urbanizacion. Para su
apertura se aplané la anteduna o primera linea de médanos que se elimind por completo, o bien,

se alterd su extension y su forma v, se fijo la arena.

A su vez, la avenida costanera a mediados del siglo pasado y con el modelo de Mar del Plata, a
pesar de las diferencias en la configuracion de la costa, era un espacio publico lineal frente al
mar que se conformaba y valoraba como un paseo en si mismo, con lo cual, su apertura no se

consideraba como una problematica sino como un signo de desarrollo urbano.

La relacion de la longitud de la avenida costanera respecto a la longitud de frente urbanizado es

la siguiente (CUADRO N°17):

La Costa Longitud de costa del partido 90 km
Porcentaje costa con avenida costanera
Long costa Longitud de costa con | respecto a la longitud de costa
Afo urbanizada en km | av. Costanera urbanizada
1984 35,60 26,10 73
2003 38,10 27,30 72
2016 45,50 26,20 58
Pinamar Longitud de costa del partido 20 km
Porcentaje costa con avenida costanera
Long costa Longitud de costa con | respecto a la longitud de costa
Afo urbanizada en km | av. Costanera urbanizada
1981 12,80 4,60 36
2003 14,10 6,30 45
2016 15,30 6,30 41
Villa Gesell Longitud de costa del partido 45 km
Porcentaje costa con avenida costanera
Long costa Longitud de costa con | respecto a la longitud de costa
Afo urbanizada en km | av. Costanera urbanizada
1981 12,80 5,10 40
2003 13,90 5,20 37
2016 14,70 1,20 8

CUADRO N°17: COSTA CON AVENIDA COSTANERA EN LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO
Elaboracion propia en base a la cartografia elaborada en SIG

La Costa es el partido que tuvo y atin mantiene el mayor porcentaje de frente urbanizado en el
que se abrié y materializé la avenida costanera. Sin embargo, el 73% de frente con av. Costanera
en 1984, disminuyd a 58% en la actualidad. Este porcentaje se modificd por las urbanizaciones

recientes del sur del partido que ocupan unos 6 km de frente y en todas se conserva la anteduna.
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Esta situacion no fue similar en la localidades y villas balnearias desarrolladas desde mediados
del siglo pasado, alli la costanera esta abierta en todas las localidades a excepcién de Mar del
Tuyu y de Nueva Atlantis que, por el ancho entre la playa y la linea municipal de las parcelas
frentistas, no resulta posible la extension de la calle. Con la diferencia que en la primera las
parcelas estan ocupadas y en la otra se mantienen vacantes y se posibilita la conservacién de la

linea de médanos frente al mar.

En Pinamar la mayor parte de la avenida costanera se materializd antes de 1981 a lo largo del
frente de la ciudad cabecera. Entre esa fecha e inicios de este siglo continué en aumento la
longitud de costa atravesada por un eje vial, en particular en Valeria del Mar y en la extension
de Pinamar norte. Esto significd un aumento del frente urbanizado con avenida costanera de 36
a 45 %, porcentaje que se mantuvo casi sin modificaciones hasta la actualidad (41%). Carilé es
la villa balnearia del partido que se desarrollé sin existencia de un eje vial sobre el frente
maritimo, sin embargo, esto no fue suficiente para conservar los médanos que en los ultimos
anos tendieron a su desaparicion por la presion de las actividades de alojamiento turisticos que

se desarrollan en las parcelas frentistas al mar.

Villa Gesell, se inicié mediante un proceso de urbanizacién intensivo de la costa, con la apertura
de la costanera en una longitud de frente con un porcentaje mayor a Pinamar en 1981 (40%),
sin embargo, en los tltimos anos pudo revertir la presion vial sobre la costa de la ciudad cabecera
y disminuir la extensidn de la avenida costanera a un 8% en relacidn a la totalidad del frente
urbanizado. Este retroceso se observa a partir de la intervencion en el espacio publico realizada
entre los dos Ultimos cortes estudiados que produjo, entre otras transformaciones, el cierre de
la costanera y la peatonalizacion del frente maritimo. En la actualidad solo se mantiene la
apertura de calles costaneras en sectores puntuales para asegurar el acceso a parcelas frentistas
de la ciudad de Villa Gesell que en total suman 1.2 km. En el resto de las villas balnearias

localizadas al sur no fue abierta ni construida.

4.2.3. Presencia de balnearios en la playa

Los balnearios se disponen sobre la playa en coincidencia con los frentes urbanizados y son
escasos aquellos que se localizan en sectores no urbanizados. Para su materializacion se
utilizaron construcciones de tecnologia y materialidad similar en los tres partidos del noreste.
En los inicios de la balnearizacion de la costa los balnearios fueron de mamposteria y hormigén
asentados sobre la playa y recientemente se transformaron en edificios palafiticos construidos
en seco con estructuras principalmente de madera. Asimismo, la utilizacién de carpas erigidas
con estructuras de madera y cerramientos de lona, que complementan las instalaciones
balnearias también son de uso comtn en las tres jurisdicciones, aunque en algunos casos esta

condicionada por la disponibilidad de superficie de playa dado que en sectores es muy angosta.

Se contabilizaron la cantidad de balnearios por municipio en cada corte histérico y se calculé la

cantidad de balnearios que en promedio existen por km urbanizado. (CUADRO N°18)
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90 km |

La Costa Longitud de costa del partido
Long costa Cantidad de cantidad de balnearios/km
Afo urbanizada en km | balnearios urbanizado
1984 35,60 33 0,93
2003 38,10 61 1,60
2016 45,50 67 1,47
Pinamar Longitud de costa del partido 20 km |
Long costa Cantidad de cantidad de balnearios/km
Afo urbanizada en km | balnearios urbanizado
1981 12,80 33 2,58
2003 14,10 48 3,40
2016 15,30 50 3,27
Villa Gesell Longitud de costa del partido 45 km |
Long costa cantidad de balnearios/km
ARo urbanizada en km |Cantidad de balnearios |urbanizado
1981 12,80 58 4,53
2003 13,90 57 4,10
2016 14,70 49 3,33

CUADRO N°18: COSTA CON BALNEARIOS EN LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO
Elaboracion propia en base a la cartografia elaborada en SIG

La Costa distribuyd los balnearios a lo largo de su proceso de urbanizacién en las localidades mas
importantes de su territorio. Esta distribucion por centros urbanos se agrupd en los sectores
urbanizados originales y consolidados en cada una de ellas. Los balnearios en 1984 se instalaron
en San Clemente del Tuyd, Santa Teresita, San Bernardo y Mar de Ajd, pero de estas cuatro
localidades San Bernardo sobresale en cantidad, alli se observé un balneario cada 100 0 150 m

distribuidos en un frente urbanizado de aprox. 1,8 km.

La intensidad de ocupacién de la playa aumenta en 2003, se completaron los sectores vacantes
en el frente de playa de las localidades citadas y, con nuevas instalaciones balnearias, en las
localidades de ocupacion posterior como el sur de Mar del Tuyd, La Lucila del Mar y Costa del

Este. De esta forma aumenta la cantidad promedio de balnearios por km a 1,6.

En la actualidad se mantiene la intensidad de ocupacién de la costa con la modalidad que se
impuso en los afos 80, en todas las localidades urbanizadas en ese periodo. El cambio de patrén
se observa en las localidades nuevas del sur que disponen de un tnico balneario en el caso de
Villarrobles o de dos en Costa Esmeralda distanciados por mas de 1 km entre si, con esto se
modifica la cantidad promedio de balnearios por km en el partido a 1,47. También, se modifica
el usuario de estas instalaciones que estan previstas para atender la demanda de las

urbanizaciones cerradas en las que se emplazan.
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La Costa en los afios 80 tenia la misma cantidad de balnearios que Pinamar a pesar de que su
frente urbanizado era casi el cuadruple, por eso, la cantidad de balnearios por km era baja

respecto a los otros dos partidos.

La cantidad de balnearios en Pinamar en 1981 alcanzaba 2,58 por km y se mantuvo en aumento
en las ultimas cuatro décadas, este indicador crece para 2003 a 3,40 y se mantiene casi constante
en la actualidad. Los balnearios de la ciudad de Pinamar se disponen a una distancia entre si que
promedia los 150 m. En Ostende y Valeria del Mar en 1981 eran escasos, solo dos en cada una
y se incrementaron para 2003. En ese momento también, surgieron nuevos balnearios en
Pinamar norte y en Carild, pero distanciados por longitudes mayores a 500 metros, condicidn
que se mantiene hasta hoy.3'En este partido, se observa como particularidad la disposicidn de
instalaciones balnearias en el norte del partido que ofrecen espacios gastronémicos y sanitarios,
pero no despliegan superficies para carpas. A estos se accede a través de vehiculo de traccién 4

x 4, condicién que repercute en el acceso segmentado de sectores sociales.

Villa Gesell en forma contraria a Pinamar, disminuyo la cantidad de balnearios desde 1981 hasta
hoy. Casi la totalidad se concentré desde los inicios de la balnearizacion en la costa de la ciudad
cabecera, distanciados, en sectores, a menos de 100 metros y dispuestos en correspondencia
con las manzanas frentistas al mar, asi se alcanzé un promedio de 4,53 balnearios por km de
costa. La disminucion de unidades balnearias se observa en ese sector de la ciudad central, pero
a pesar de mejorar la situacién inicial mantiene la mayor concentracién y ocupacion intensiva

de la playa con instalaciones balnearias de los tres casos estudiados.

En las localidades del sur la modalidad de uso de la playa es de menor intensidad y solo existe
un balneario en Mar de Las Pampas desde 1981 y otro en Mar Azul, desde 2003, que se
mantienen hasta hoy. En estas localidades para el uso de la playa se prioriza la instalacién de

sombrillas y reposeras o carpas pequefias de uso doméstico.

De aqui, se advierte que la presion por la ocupacion de la playa con balnearios en las localidades
y ciudades costeras urbanizadas desde mitad del siglo XX se mantiene en la actualidad. El cambio
en la modalidad de ocupacidn, se observa en las localidades que crecieron con mayor dindmica
en los afios "90 y en la primera década de este siglo y, que presentan un uso y ocupacion de la
costa menos intenso, a partir de la instalacion de balnearios en forma espaciada que, a su vez,

no tienen acceso directo por una avenida costanera sino por un sistema vial perpendicular a la

playa.

31 Pinamar esta en un proceso de reestructuracion del frente costero que contempla la demolicion de las instalaciones fijas y la
incorporaciéon de nuevas construcciones de estructuras mayoritariamente de madera o metélicas junto con la implementacion de
medios para retener la arena en la playa que pueden cambian los indicadores registrados con observaciones de imagenes de 2016.
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4.3. La urbanizacion en la zona contigua o urbanizada

Las areas urbanas contienen los usos e instalaciones urbanas para el asentamiento de la
poblacién residente y mayoritariamente de la poblacidon turistica que concurre a la zona costera
en los momentos de descanso de las actividades anuales en busca de recreacién y ocio en

actividades asociadas a la playa y el mar.

Se disponen sobre las areas ocupadas por médanos fijados por forestacién implantada y/o
modificados por la urbanizacién, con trazados que muchas veces no reconocieron la
geomorfologia original y que promovieron ocupaciones con una alta ocupacién sobre el frente
maritimo. El accionar privado en los origenes de las localidades y ciudades balnearias definié la
disposicion y configuracidon de los espacios parcelarios privados y espacios publicos urbanos que
privilegiaron al sector privado en la cercania a la playa y las visuales al mar. En efecto, Ia
disposicion de los espacios publicos del area urbanizada no permite la integracion con el espacio
publico costero, sino que, por el contrario, revisten de una posicidén relegada al interior de las
areas urbanas, mientras que las parcelas cercanas al mar presentan la mayor ocupacion del

sector privado y, con esto, mayor presién sobre la costa.

En este apartado se analizan las configuraciones de los trazados de las zonas con usos urbanos
y se expone el estudio de la ocupacién del suelo en cada corte histérico seleccionado para esta

investigacion, con especial atencion en aquellas manzanas con mayor ocupacién.
4.3.1. Trazado urbano y usos del suelo

En el partido de La Costa, se advierte que la mayoria de los trazados urbanos se extienden desde
la linea de costa hasta la ruta, a excepcién de La Lucila y parte de San Bernardo. Esto generé un
compromiso del suelo para el uso urbano que, a pesar de que algunas areas cercanas a la ruta
contindan con trazados sin materializar y predios vacantes, la urbanizacion sigue avanzando con
ese destino preestablecido. A su vez, condiciona el asentamiento de otros usos que pueden
convivir con los urbanos pero que demandan una subdivision de mayor superficie como los usos
industriales compatibles con la residencia. En La Costa, se advierte el desarrollo incipiente de
usos industriales contiguos al acceso a la localidad de La Lucila del mar en un sector sin

ocupacion residencial.

El sector norte y centro del partido se encuentra subdividido con espacios vacios intersticiales
no urbanos entre cada localidad de diferente extensidn. En el sector sur, no se verifican sectores
con trazados urbanos, en tanto las nuevas urbanizaciones no estan registradas en la subdivision

oficial obrante en el catastro provincial.?

32 De estas urbanizaciones no se obtuvo plano de subdivisién porque atin no han sido aprobadas por el estado provincial. Por esta
razon fueron contempladas en el analisis con la delimitacion de la superficie total que ocupan.
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Ademas, se detectd en gran parte de las subdivisiones que las manzanas son rectangulares con
el lado largo paralelo a la costa, de esta manera acortan la distancia al mar de las filas

subsiguientes a la costa.

La localizacion de los espacios verde publicos se observa alejados de la costa, San Clemente a
200 m, en Las Toninas la lejania al mar promedia los 1000 m, en Santa Teresita y Nueva Atlantis
entre 600 y 1000 m y en el resto entre 300 y 400m. Solo en Mar de Ajo se reconoce un parque
publico contiguo a la costa. Ademas, hay localidades en las que no fue cedida superficie para

espacio publico como es el caso de Costa del Este.

Pinamar, presenta mas de la mitad del suelo subdividido para uso urbano y mas de las tres
cuartas partes del frente costero. Las localidades de Pinamar y Carilé se asientan sobre la costa
y mantienen areas sin subdividir sobre la RPn211, mientras que, por el contrario, las
subdivisiones de Ostende y Valeria del Mar se extienden desde la costa hasta el frente de la via
de circulacion provincial. Un caso a destacar es la existencia al norte del Partido la subdivision
correspondiente a la localidad de Montecarlo, que en la actualidad se encuentra con escasa
forestacion, sin ocupacion y desprovisto de infraestructura y servicios basicos, con lo cual es un

loteo que no estd habilitado por la normativa municipal para la ocupacién urbana®?.

Las areas urbanas del partido de Pinamar se configuran con una sumatoria de trazados
diferenciados que responde a distintos origenes y disefios, pero contiguos entre si. Asi se
reconocen el trazado curvilineo de Pinamar centro que se extendié hacia el norte en forma de
cuadricula y, por ultimo, con una configuracién mas organica. Por otra parte, Ostende presenta
una cuadricula atravesada por diagonales con centro frente al mar y Valeria del Mar se extiende
sobre una cuadricula con un sector central cercano al mar de lineas curvas. Carilé cuenta con un
trazado que parece mas ajustado a la morfologia de los médanos costeros que los anteriores.
De aqui se observa, en los sectores con trazados geométricos, la falta de reconocimiento de las
condicionantes naturales para trazar las lineas fundacionales de los asentamientos urbanos.
Ademas, la adicion de trazados sin esa consideracion inicial ni de las urbanizaciones ya
existentes, obstaculiza la continuidad y la integracion entre localidades y dificulta la

jerarquizacion de vialidades transversales que actlien como conectores de areas urbanas.

Del mismo modo que en La Costa, en Pinamar la subdivisién del suelo favorece la ocupacion del
litoral y particularmente el frente costero por actores privados en tanto que los espacios verdes
publicos son inexistentes en areas contiguas a la playa, mientras que aquellos espacios publicos
que se previeron son escasos y se encuentran alejados de la costa. Las distancias de los espacios
verde publicos a la playa tienen una longitud que varia entre 400 y 800 m. En Carilé no se

reconocieron espacios verdes publicos.

En Villa Gesell las areas urbanas subdivididas se concentran cercanas a la linea de costa y sdlo

en las areas anexas al acceso principal alcanzan las proximidades de la RP N°11. La subdivision

3 Las Ordenanzas de Pinamar N° 101/1981 102/1981 1493/1994 1512/1994 1686/1995 1736/1995 2123/1998 2145/1998
2318/1999 2492/2000 afectan a la localidad de Montecarlo al art. 101° del DL 8912/77 por el que queda sujeto a las restricciones
para el uso que implica la prohibicién de erigir edificaciones hasta tanto se cumplimenten las condiciones de saneamiento o
infraestructuras necesaria.
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del suelo para uso urbano, que define las tres localidades mas importantes —Villa Gesell, Mar de
las Pampas y Mar Azul- se encuentra concentrada en el sector norte del partido en forma lineal
y paralela a la costa y es notoriamente menor a las grandes areas sin subdividir al sur y en menor

proporcion en el extremo norte.

Las formas que adquirieron los trazados de los tres nucleos urbanos tienen distinto caracter:
Villa Gesell cuenta con un trazado abierto a partir de la consideracion de la geomorfologia de
los médanos existentes. Condicion que resulta similar en Mar de Las Pampas. Mientras que Mar
Azul y la extensién en Las Gaviotas se emplazan sobre un trazado en cuadricula ortogonal sin

reconocimiento de la geomorfologia costera inicial.

Los espacios verdes publicos mantienen una disposicidon similar a las areas urbanas de los otros
dos partidos, alejados de la costa en 400 m o mas, sin integracion con la playa y relegados ante
la presion de los espacios privados frente al mar. En el caso de Las Gaviotas y Mar Azul son

inexistentes.

En los tres partidos se verifica la predominancia de los usos urbanos afectados principalmente
por los residenciales y comerciales de apoyo a la actividad turistica. Se destacan también, los
usos deportivos — recreativos como los campos de golf y las instalaciones de clubes deportivos
gue tienen presencia en varias localidades y villas turisticas (los primeros se desarrollan en Santa
Teresita, Costa Esmeralda, Pinamar, Carild y Villa Gesell, mientras que los clubes de menor
superficie se presentan en casi todos los centros urbanos) y conforman un uso habitual que
complementa la actividad turistica. Los campos de golf se destacan en tanto su configuracion en
grandes superficies permeables contribuyen a la absorcién del agua de lluvia, sin embargo, para
su mantenimiento demanda de importantes cantidades de agua potable para el riesgo, por lo

que compiten en la utilizacién del recurso con los usos urbanos.

Las areas periurbanas complementan a las urbanas con usos asociados a instalaciones de

infraestructura para la provisién de servicios basicos o equipamientos destinados al transporte.
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4.3.2. Ocupacion del suelo

El proceso de ocupacion del suelo se fue consolidando desde las manzanas contiguas a la costa
hacia el interior de la zona costera, y se ocuparon en ultima instancia los predios cercanos a la
ruta. Se expone a continuacién el analisis de la ocupacion del suelo en los cuatros cortes

histdricos, en el cual se revisaron dos situaciones diferenciales:

e la ocupacion de suelo por manzana, en la que se consideré con ocupacién a la manzana

que presenta al menos una parcela ocupada,

e la mayor ocupacién de suelo, representada por las manzanas que tienen ocupadas sus

parcelas en un porcentaje mayor a 75%

En el cuadro siguiente se detalla la superficie de las manzanas ocupadas bajo estas dos

categorias y la relacién porcentual entre ambas (CUADRO N°19):

La Costa
Manzanas Manzanas Porcentaje de manzanas ocupadas +75%
Afo ocupadas (ha) ocupadas +75% (ha) | respecto al total de manzanas ocupadas
1969 1.100 23 2,09
1984 2.748 811 29,51
2003 3.675 1.698 46,20
2016 4.630 2.010 43,41
Pinamar
Manzanas Manzanas Porcentaje de manzanas ocupadas +75%
Afo ocupadas (ha) ocupadas +75% (ha) | respecto al total de manzanas ocupadas
1969 260 0 0,00
1981 735 121 16,46
2003 1.575 1.072 68,06
2016 1.767 1.092 61,80
Villa Gesell
Manzanas Manzanas Porcentaje de manzanas ocupadas +75%
Ao ocupadas (ha) ocupadas +75% (ha) | respecto al total de manzanas ocupadas
1969 356 7 1,97
1981 713 368 51,61
2003 1.147 672 58,59
2016 1.327 869 65,49

CUADRO N°19: OCUPACION DEL SUELO EN LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO
Elaboracion propia en base a la cartografia elaborada en SIG

En La Costa a fines de los afios 60, la mayoria de las localidades presentaban manzanas
ocupadas, sin embargo, de estas manzanas solo estaba ocupado con mayor intensidad el 2%
distribuido en dos localidades: San Clemente del Tuyu y Santa Teresita. El resto de las areas

urbanizadas presentaban una ocupacién dispersa y de baja intensidad.

En 1984 las manzanas ocupadas se extendieron hasta alcanzar los limites de las localidades

costeras del norte y los limites de Aguas Verdes, La Lucila del Mar y San Bernardo en el centro.

146



También en este momento del proceso de urbanizacién se observa el inicio de la ocupacién del

sur de Mar del Tuyu, Costa del Este y la expansion del Mar de Ajo hacia la ruta.

Asi, la superficie de manzanas con mayor ocupacion respecto al total de las manzanas ocupadas
crece notoriamente a un porcentaje del 30%. En efecto, en relacién al corte anterior, las
localidades mas consolidadas son las dos que se destacaban al inicio del proceso. El resto, solo

presentaba una ocupacién mayor en la franja de parcelas mas cercanas al mar.

En 2003 la extension de las manzanas ocupadas alcanza casi la extension actual. En el ultimo
periodo solo se observa un crecimiento sustancial de la mancha urbana en Costa del Este, Mar
del Tuyu y Nueva Atlantis. En todos los casos, se produjo en las manzanas interiores y alejadas

del mar que en los cortes anteriores estaban vacantes.

El porcentaje de manzanas ocupadas con mayor intensidad respecto del total ocupado
representa el 46% en 2003 y el 43% en la actualidad. La disposicién espacial de las manzanas de
mayor ocupacion se da principalmente en San Clemente, Santa Teresita y San Bernardo, el resto
de las localidades concentran la mayor ocupacion sobre el frente maritimo. Se destaca el caso

extremo de Nueva Atlantis donde la ocupacién del suelo intensiva es casi nula.

En este marco, en Mar del Tuyd, parte de Mar de Ajo y en Nueva Atlantis, a pesar de que las
subdivisiones datan de mediados del siglo pasado, se reconoce que varias manzanas aun no
fueron ocupadas, es decir que tienen sus parcelas vacantes. Esta situacion define la dificultad
para integrar esos sectores sin consolidar con las areas de mayor ocupacion, en tanto la
accesibilidad en esas areas muchas veces no se garantiza porque las calles no estan
materializadas. Ademas, la dispersion encarece la cobertura con servicios basicos y la provisidon

de equipamientos urbanos.

Por su parte, Pinamar, a fines de la década del 60 tenia ocupada las manzanas centrales de Ia
ciudad cabecera, algunas de la extension hacia el norte y los ntcleos urbanos iniciales de
Ostende y Valeria de Mar, pero de estas ninguna tenia una ocupacién mayor de 75%. Recién en
el registro de 1981 se observaron manzanas con mayor intensidad de ocupacién pero que solo

alcanzaban el 16 % del total de la ocupacion.

En 1981 se advierte la expansion de las manzanas ocupadas hacia el norte de Pinamar y el
completamiento de manzanas entre los tres asentamientos urbanos originales, que generd un
continuo urbano sobre el frente costero. En esa instancia del proceso comienza la ocupacion de

Carilé.

La cantidad de manzanas ocupadas en Pinamar en 2003 es casi la misma que en la actualidad,
para este momento ya se habia completado la mayor parte de las plantas urbanas del partido.
La superficie de las manzanas con mayor ocupacion representaba el 68 % del total de la
superficie ocupada, valor que alcanzé el porcentaje mas alto durante todo el proceso. En la
década siguiente presenta una leve baja (62%) luego de incorporarse nuevas manzanas al area

urbana con baja intensidad de ocupacion.
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Las nuevas manzanas que se incorporan en los ultimos afios se encuentran al norte y oeste de
la ciudad principal y en cercanias a la RP N°11 por expansion de las localidades de Ostende y
Valeria del Mar y por la creacion de un nuevo barrio de configuracion cerrada en Pinamar

llamado la Herradura.

La intensidad en la ocupacién del suelo, en periodos iniciales en la ciudad de Pinamar fue mayor
en la franja cercana al mar, pero también en las manzanas contiguas a la via de acceso junto con
otras del entorno. A diferencia de Valeria del Mar y Ostende que presentan un proceso de
ocupacion en franjas desde el mar hacia el interior, la ciudad de Pinamar tuvo una ocupacién
que crecio de forma centralizada en torno a la avenida Bunge que constituye el acceso principal.
Carilé también, presentd una ocupacion del suelo dispersa en la que no se observa la primacia

en la presion sobre la costa.

En la actualidad la ocupacion del suelo es alta, en tanto, casi la totalidad de las manzanas
existentes estan ocupadas y solo permanecen con una ocupacion parcial las manzanas de
incorporacion reciente en el proceso de urbanizacién, algunas de Valeria del Mar alejadas del

mar y algunas ubicadas en Carild.

El Partido de Villa Gesell en 1969 tenia gran parte de las manzanas que conforman la ciudad
cabecera ocupadas, sin embargo, de estas solo cinco tenian una ocupacién del suelo alta, esto
es un porcentaje menor al 2% del total de la superficie ocupada. Era una ocupacion con forma

lineal y paralela a la costa que se ensanchaba en el encuentro de la via de acceso.

En 1981 la ocupacion del suelo completé la franja urbanizada sobre la costa y se expandié en
una segunda franja paralela a la primera hacia el interior de la zona costera. También se advierte
el inicio de la ocupacién en Mar Azul. Las manzanas con mayor ocupacién se localizaban en el
frente maritimo contiguas a la avenida que atraviesa el partido en sentido longitudinal y que
define el limite entre la primera franja urbanizada y la franja de expansion posterior. El

porcentaje de manzanas con mayor ocupacién es del 52 %.

En 2003 se reconoce la ocupacion de la totalidad de la planta urbana de Mar de las Pampas y de
algunas manzanas de Las Gaviotas y Mar Azul. También de una tercera franja urbanizada y
proxima a la ruta en la ciudad de Villa Gesell, aunque en este momento se alcanza la

consolidacion con mayor ocupacién de la primera y segunda franjas de la ciudad.

En la dltima década continud el proceso de ocupacion del suelo y se alcanzé una mayor
intensidad en el 65 % del total de las manzanas ocupadas. Estas se localizan en la totalidad de la
ciudad cabecera, donde son escasas las parcelas vacantes y en los sectores cercanos a la costa

de las villas balnearias del sur.

En los tres partidos estudiados se identifica que el proceso de ocupacion del suelo se produjo
desde la costa hacia el interior. Las localidades con mayor ocupacion del suelo en la actualidad
son aquellas en las que se inicid el proceso de ocupacion a mediados del siglo pasado. Solo se
reconocen con procesos distintos Carilé en Pinamar y Mar de Las Pampas en Villa Gesell, que

desarrollaron una ocupacion mas homogénea y distribuida en el territorio. También difiere, el
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nucleo urbano original de Pinamar en la que prevalece la ocupacién de forma concéntrica en

torno a la via de acceso principal y el mar.

Las areas alejadas de la costa permanecen con una ocupacién del suelo muy baja, aun aquellas
que se encuentran subdivididas, esto define sectores desintegrados de las areas consolidadas y
desprovistos de servicios y equipamientos, con un caracter disperso y de baja intensidad de
ocupacion. La situacion es mas notoria en el partido de La Costa que presenta porcentajes de

ocupacion mas bajo.

De la observacion de las areas urbanizadas en tareas de campo se advirtio que la altura de la
edificacion adopta un criterio similar a la ocupacién, es mayor en las areas contiguas al mary
menor hacia la ruta. Esta condicién se hace mas notoria en torno a las areas comerciales y con
mayor grado de consolidaciéon donde la ocupacion es total y se evidencian las alturas mas
elevadas. Alli se concentran numerosas actividades y con ello, multiplicidad de usos y
equipamientos urbanos orientados al turismo, como aquellos de servicios, comerciales,
gastrondmicos, hoteleria, vivienda multifamiliar, entre otros. En Pinamar, los edificios en altura
se desarrollaron en manzanas interiores y contintia esta tendencia de incrementar la alturay la
intensidad de ocupacién hacia el interior con nuevas areas residenciales multifamiliares de
crecimiento reciente en sectores contiguos a la avenida de acceso principal pero distanciados

de la playay el mar.

El resto de las areas urbanas mas alejadas del mar y con menor intensidad de ocupacion del
suelo, o bien alejadas de los sectores comerciales, se conforman con construcciones de baja
altura, compuesta principalmente por viviendas unifamiliares o multifamiliares de baja
densidad. Estas conforman sectores con importantes desigualdades y desequilibrios entre si. En
efecto se observan sectores de muy buena calidad edilicia y urbana, desarrollados por
inversiones de sectores de altos ingresos como es el caso de Costa del Este, parte de la Lucilay
norte de Santa Teresita (Partido de La Costa); la extensidn norte de Pinamar, parte de Valeria
del Mar y Carilé (Partido de Pinamar); el norte de Villa Gesell y Mar de las Pampas (Partido de
Villa Gesell). También se advierte la existencia de areas con buen estado pertenecientes a
sectores de clase media, como las proximidades a las areas centrales de la mayoria de las
localidades del Partido de la Costa, Ostende y parte de Valeria del Mar y un sector de Villa Gesell
y Mar Azul. Por ultimo, los sectores de bajos recursos se localizan en las dreas mas relegadas,
lejanas a la costa y de las areas consolidadas y provistas de servicios y equipamientos urbanos,
con condiciones de habitabilidad regulares o malas, es el caso de las areas que ocupan las

subdivisiones proximas a la Ruta Provincial N211.
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4.4. La urbanizacion de la zona costera en la construccion de amenazas

Luego de analizar el proceso de urbanizacion desarrollado en las dltimas décadas en los partidos
de La Costa, Pinamar y Villa Gesell, cabe preguntarse: i De qué manera influyé la urbanizacion
analizada precedentemente en la generacién de las amenazas ambientales que definen junto a

la vulnerabilidad el riesgo costero en estos territorios?

El riesgo se construye a partir de sus dos componentes, amenazas por vulnerabilidad. Las
amenazas de orden ambiental, son producto de la interaccion de la actividad humana que
urbanizo un sistema costero de alta fragilidad y produjo graves problematicas ambientales como
la erosion de las playas ante la ocurrencia de tormentas marinas y también, la depresidon, la
salinizacién y la contaminacion de las reservas de agua dulce. La vulnerabilidad, como suma de
susceptibilidad y exposicidn, se describe como la susceptibilidad de la poblacién de ser afectada
por estas amenazas, ya sea, por las condiciones del sistema fisico espacial de las areas urbanas
y la zona balnearia, por las condiciones ambientales de las mismas o bien, por las caracteristicas

propias de la sociedad que actian en la zona costera.

En este escenario, el riesgo se visualiza en la pérdida de recursos costeros o de la calidad de los
mismos, que resultan imprescindibles para el desarrollo del turismo de sol y playa. Actividad
econdmica que, mientras se desarrolle como monocultivo, condiciona la continuidad del
sustento de las poblaciones costeras a la conservacion de la playa y la existencia de agua y suelo

urbano de calidad.

Aqui, se intenta presentar una sintesis mediante la cual se describe la situacién actual de la
urbanizacién de la zona costera noreste comprendida por los Partidos de La Costa, Pinamar y
Villa Gesell y se explica a partir del proceso de urbanizacién que acomparié el desarrollo turistico
en la zona costera, la aparicion de las amenazas ambientales. Tarea que pretende sentar las

bases para el desarrollo de la evaluacién del riesgo que se presenta en el proximo capitulo.

Especificamente, pueden identificarse una serie de transformaciones producidas por el proceso
de urbanizacion desarrollado desde la década de 1960 hasta hoy que constituyen las causas a
partir de las cuales, en interaccion con los procesos naturales costeros, se construyen las
amenazas. Estas transformaciones o alteraciones al medio natural se expresan de manera
diferenciada tanto en el espacio conformado por la costa propiamente dicha, que comprende la
playa y la primera linea de médanos, como en el espacio conformado por la zona contigua en la

que se extienden las areas urbanizadas.
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4.4.1. Urbanizacion actual de la zona costera del noreste atlantico

En funcidén a lo analizado, en el siguiente cuadro se expresa la sintesis de las superficies
resultantes del proceso de urbanizacién ocurrido desde mediados del siglo XX hasta Ia
actualidad. Se sintetizé tomando por un lado la superficie urbanizada y/o forestada y por otro,

la superficie sin transformacién (PLANO N° 4.4. y CUADRO N°20). Para ello, se consideraron:

e Las areas urbanizadas o con algtn grado de transformacion, son aquellas con trazados
de calles abiertas y/o con algin grado de ocupacion del suelo con usos urbanos.

e Las areas forestadas con presencia o no de ocupacion urbana, porque definen lineas de
crecimiento futuro y por la incidencia que pueden implicar en la recarga del acuifero de
agua dulce.

e La superficie sin transformar, es decir, la que mantiene las condiciones naturales sin
signos visibles de instalaciones urbanas, ni de vegetacion implantada. En estas areas se
mantienen condiciones naturales con presencia de médanos, en algunos casos activos
que conservan condiciones positivas en tanto, funcionan como captadores de agua de

[luvia, contribuyen con arena a la playa y amortiguan las tormentas marinas.

Superficie Superficie sin Porcentaje sin

Superficie del urbanizada y/o transformacion transformar

partido en (ha) forestada (ha) (ha) (ha)

La Costa 25.263 11.955 13.296 53 %
Pinamar 6.689 5.374 1.315 20%
Villa Gesell 16.545 3.117 13.428 81%

CUADRO N°20: SUPERFICIES AFECTADAS POR EL PROCESO DE URBANIZACION DE LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO.
Afio 2016
Elaboracion propia en base a la cartografia elaborada en SIG

La Costa es el partido con mayor superficie comprometida por la urbanizacién, sin embargo, por
la extension de su territorio mantiene mas de la mitad de su superficie sin transformar. Por su
parte, a Pinamar solo le queda el 20 % de su territorio sin transformar. Villa Gesell es el partido
del noreste atlantico con menor superficie urbanizada y forestada y cuenta con el 81% de su

territorio aun sin transformaciones producidas por la urbanizacién.

Las areas forestadas se corresponden mayoritariamente con las areas urbanas y con las nuevas
urbanizaciones aun con escasa ocupacion. En los sectores de mayor ocupacion se perdié parte
de la forestacion implantada, alli se observa en forma dispersa o escasa, principalmente en Villa
Gesell y Pinamar. Las nuevas urbanizaciones o las mas actuales son las que se asientan sobre las
areas con forestacién densa. Puede relacionarse con la valoracién del bosque como recurso
econdmico para su explotacién por el mercado inmobiliario y por su valor paisajistico para el

turista, de ahi su promocion, extension y preservacion.

En la costa, las franjas con mayor grado de urbanizacién o balnearizacién son aquellas en las que
coincide la concentracién de balnearios con la apertura de la avenida costanera y la destruccién
de la primera linea de médanos. Condiciones que se advierten en las localidades que, a su vez,

presentan mayor intensidad de ocupacién en la zona urbanizada y que tienen una urbanizacion
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de larga data. En efecto, las avenidas costeras se abrieron en las areas urbanas ocupadas con
mayor antigliedad, mientras que las nuevas urbanizaciones no se materializan con avenida sobre
el frente maritimo, ni tienen alta intensidad de ocupacién sobre la costa. Las areas de
crecimientos urbano de las ultimas décadas mantienen el médano costero y definen una

ocupacion de la playa de menor intensidad con balnearios dispuestos en forma espaciada.

En la zona contigua o urbanizada la ocupacion urbana se extiende en forma predominantemente
lineal y se concentra en los sectores cercanos a la costa. La subdivision del suelo favorecié la
ocupacion bajo esa modalidad que fue aprovechada por los actores privados, donde la mayor
parte de los frentes urbanos sobre la playa se destinaron a espacios parcelarios privados que
concentraron la mayor intensidad de ocupacion. Los espacios verdes publicos frente al mar, en
areas contiguas a la playa son casi inexistentes, y aquellos se previeron en el interior de los

trazados urbanos son escasos y se encuentran alejados de la costa.

Ademas, la aprobacién de loteos sin requerimientos en términos de servicios de infraestructura
y de equipamientos urbanos y, sin una evaluacién de la demanda real, ni la previsién de la
etapabilidad de la urbanizacion, resulté en la existencia de areas ocupadas con muy bajos grados

de consolidacién y con caracter deficitario por la falta de provisién de los servicios esenciales.

Estos son signos que indican que la construccién del territorio estuvo exclusivamente en manos
privadas y que los actores inmobiliarios intervinieron en el litoral con fines econdmicos y
especulativos. Con esto se configuraron ciudades donde el rol del mercado fue decisivo en la
explotacién de los recursos litorales -suelo, agua y playa- para el aprovechamiento turistico, sin

detenerse ni adecuarse a las limitaciones impuestas por las dindmicas naturales costeras.
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4.4.2. La construccion de amenazas en la costa o zona balnearia

Los procesos asociados a las formas de ocupacién y uso de la costa y de las parcelas frentistas
de la zona urbanizada, también, a las actividades vinculadas a los usos de la playa y la extracciéon
de arena, con el fin de aprovechar los recursos costeros, en su conjunto, inciden en la dindmica

natural y modifican los procesos naturales.

El frente costero de las areas urbanas que incluye la playa y la primera linea de médanos, llamada
antedunas, es el espacio en el que se verifica un alto grado de transformacion de su situacién
original. La gran concentracion de actividades asociadas al uso y disfrute del mar y la playa -
principales recursos turisticos- trajo consigo una importante apropiacion del espacio publico, en
parte vinculado a la privatizacién de grandes superficies de playa a partir de las concesiones de
unidades turisticas para balnearios y, también, una alta intensidad de ocupacién en los espacios

parcelarios privados frentistas a la playa.

Estas trasformaciones de origen antrdopico devenidas de los procesos de urbanizacion y
balnearizacién de la playa y asociadas a eventos de orden natural como tormentas marinas son
las que producen la erosion costera. En efecto, las transformaciones en la costa analizadas en
los puntos precedentes que participan en la construccién de las amenazas, podrian resumirse a

partir de lo siguiente:

e Destruccion de la primera linea de médanos y modificacion del perfil de la playa: se verifica
en la eliminacion de la anteduna y la nivelacion de las cotas elevadas en el borde costero
para garantizar la continuidad y la conexion de la ciudad con el mar. La superficie nivelada
se utiliza para la disposicion de espacios de estacionamientos, la apertura de la avenida

costanera y la construccién de edificios con visuales al mar.

La materializacidon de las avenidas costaneras se advierte en casi todas las localidades para
permitir el acceso vehicular hasta la playa y la posibilidad de realizar un paseo costanero.
Asimismo, en muchas localidades se pavimenté y con ello, se agudizd atin mas la alteracidn
al medio. Ademas, las zonas de playa se limpian y nivelan durante las temporadas de verano

para el mejor aprovechamiento de las instalaciones de los balnearios.

También, posibilitados por la destruccién de la primera linea de médanos, los drenajes
artificiales del excedente del agua de lluvia de una parte de las areas urbanas se conducen
a través de calles perpendiculares a la costa hacia la playa. Se conforman en canales
artificiales que arrastran la arena hasta el mar y transportan contaminantes y residuos

urbanos hacia la playa.

Estas tareas modifican el equilibrio entre el perfil natural y las condiciones hidrodinamicas
e incrementan las posibilidades de erosidon de las playas durante las tormentas, en tanto, se
pierde el equilibrio natural entre la duna y la playa e incrementa la velocidad del retroceso

de la costa.

¢ Ocupacion urbana del frente maritimo: la cercania al mar trajo como consecuencia que en

el frente costero se registren altos valores del suelo, situacién que alento la subdivision del
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suelo hasta escasos metros de la playa, con esto se ocupé la duna costera o anteduna con
parcelamiento urbano. Ese interés por la cercania y visuales hacia el mar definié mayor
ocupacion de las parcelas frentistas y la construccion de edificios en altura para su
aprovechamiento. Estos al emplazarse a escasos metros unos de otros y de manera repetida
en varias manzanas paralelas a la playa, funcionan como barreras fijas y de escasa
permeabilidad a los vientos que soplan desde el mar y, de esta forma, se alteran los procesos

naturales de transporte de arenas.

A su vez, estos edificios dispuestos en hilera con sentido Norte-Sur, frente al mar y sobre la
costa, en horas de la tarde, cuando el sol se posiciona al Noroeste, proyectan sombra en la
playa y afectan las actividades que se desarrollan al sol, principalmente ligadas al disfrute

del mar vy la playa, donde las areas soleadas resultan imprescindibles.

Estos procesos asociados a la urbanizacion se agravan con algunas actividades que degradan y

deterioran la costa como el transito de vehiculos en el area de playa y médanos y la extraccion

de arena sin control para la industria de la construccién:

El transito vehicular en la costa, ya sea en la franja de la playa o en las cadenas de médanos
es una practica comun en los partidos en estudio, se desarrolla en las proximidades de las
areas urbanas con fines deportivos o de esparcimiento. Se utilizan vehiculos 4x4 del tipo
cuatriciclos o camionetas que son propiedad de los propios usuarios o pueden ser alquilados

en el lugar.

Son actividades promocionadas por los propios municipios -como es el caso de Pinamar y
Villa Gesell que lo ofrecen como excursiones por la zona de médanos en las paginas web

oficiales- como una alternativa o complemento del disfrute del mar y la playa.

El transito de vehiculos en estas areas medanosas naturales interviene, con la
transformacién y, en algunos casos, la destruccion de la topografia de los cordones
dunicolas. También, con la alteracidén de los procesos biolégicos de las especies de fauna y

flora autéctonas.

La extraccién de arena de la playa y los médanos se desarrolla para utilizarla en diferentes
aplicaciones en rubros de la construccion, de aqui surge su valorizacidon y consecuente
explotacién. La extracciéon de arena produce cierta alteracion al medio costero que no
siempre es problematica pero que depende del lugar de donde se produzca, puede alterar
los mecanismos de aporte de sedimentos. Cuando el balance sedimentario es modificado
puede romper ese equilibrio, incrementar los efectos erosivos y provocar el deterioro de las
playas. (Caballé M. y Bravo Almonacid M., 2006:117)

Como consecuencia de los procesos de ocupacion y adecuacién de las instalaciones e

infraestructuras turisticas para la explotacién y aprovechamiento de la costa se elimind la

primera linea de médanos, las elevaciones de las antedunas fueron niveladas y reemplazadas

por edificios y avenidas costaneras, y grandes superficies de la playa distal se ocuparon por

balnearios. La intensidad de ocupacion urbana frente al mar, terminaron siendo grandes
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estructuras fijas en la costa que dificultaron e interceptaron a los vientos dominantes y el
consecuente intercambio de arena. Asi, el equilibrio entre las dunas y la playa, es decir, la
dinamica natural de aporte de arena del mar y de formacién de las anchas playas resulté
seriamente alterada, esto permitid, luego de la ocurrencia de tormentas el avance del mar sobre

las playas.

La ocurrencia de tormentas con fuertes olas y crecidas marinas son eventos recurrentes y
periddicos en la zona costera del atlantico. Asociadas a las alteraciones de los perfiles naturales
de la playa y la ocupacion con balnearios de las mismas ocasionan cambios en los perfiles de la
playa, por la pérdida de arena y un notable achicamiento de la superficie de la playa por procesos
erosivos. Ademas, al momento de ocurrencia, las tormentas provocan la destruccion de
construcciones fijas principalmente pertenecientes a balnearios y, combinadas con lluvias
fuertes, originan la inundacion de areas urbanas ocasionadas por el colapso de las
infraestructuras de desaglies pluviales. Con esto, se advierten importantes pérdidas materiales

y la destruccion de bienes inmuebles.

En la FIGURA N°13 se sintetizan las transformaciones descriptas en el frente costero de los
partidos en estudio con mayor concentracion de usos, ocupacion de la costa y apropiacion del

espacio publico que en interaccién con las tormentas marinas producen erosion costera.
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FIGURA N°13: CONSTRUCCION DE AMENAZAS EN LA COSTA

Fuente: Elaboracion propia
4.4.3. La construccion de amenazas en la zona contigua o urbanizada

En la zona contigua a la costa el proceso de urbanizacién estuvo asociado a las adecuaciones de
los médanos y dunas para posibilitar la ocupacion con actividades urbanas. Es por ello, que
previo a la urbanizacion muchos sectores fueron intervenidos con la fijacion de los médanos
vivos a través de la implantacién de especies arboreas con la que se aseguraron que los vientos

no modifiquen las formas de las dunas.

Asimismo, la configuracion resultante de este proceso de urbanizacion se asocia a decisiones e

intervenciones en la zona costera que definieron, como se observé con anterioridad, el trazado
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y subdivision de la mayoria de las areas urbanas con fines especulativos y sin consideracion de
la geomorfologia costera. A lo que se suma la ocupacion del suelo en forma gradual a lo largo
de las tltimas décadas y con mayor intensidad sobre la costa y, el abastecimiento con servicios
de infraestructura que se fueron concretando en forma simultanea y deficitaria con la ocupacién

de las localidades.
Estas transformaciones que se sintetizan a continuacion:

¢ Forestacion implantada: la fijacion de los médanos costeros a través de la plantacion de
forestacién exdtica fue una de las alteraciones al medio natural de mayor incidencia en la
dinamica costera. Con el fin de posibilitar la posterior ocupacion urbana se recurrié a la
forestacién de los médanos para evitar el desplazamiento de grandes masas de arena que
constituian una amenaza para los asentamientos urbanos y asi garantizar la posibilidad de

crear suelo urbanizable.

Los arboles que posibilitaron la fijacion de los médanos y el asentamiento de las
instalaciones urbanas, a la vez, se convirtieron en un gran atractivo paisajistico de la franja
costera. La presencia de grandes masas arbdreas cualifica las areas urbanizadas como
elementos de disefio del paisaje urbano y complementan, con la oferta de paseos por el

boque, el turismo de sol, mar y playa.

Sin embargo, la forestacion implantada en la zona costera altera el proceso de movimiento
de sedimentos sdlidos ocasionado por vientos y tormentas y con esto, el equilibrio costero
original. Asi, la forestacion actia como una barrera para los vientos predominantes e
interrumpe el transporte de arena y, ademas, modifica la recarga de agua dulce en el

acuifero subterraneo.

Se produce una gran contradiccion, en tanto que los arboles valorados por ser elementos
utiles para adecuar el suelo a urbanizar y posibilitar el desarrollo urbano, inciden en forma
negativa en la conservacion de los recursos turisticos, al alterar los procesos de
sedimentacion de arena en la playa y en condicionar la recarga de agua dulce

imprescindibles para la subsistencia en las areas urbanas.

También, la forestacion implantada, es apreciada y valorada por su valor paisajistico, en
tanto se aprovecha como bien econdmico por la actividad turistica e inmobiliaria.
Considerada como tal, se advierte que es un recurso que se encuentra en riesgo de
conservacion. La situacion de alta fragilidad que detentan estas areas forestadas se debe a
la incapacidad de regeneracidon por si mismas que, segun las especies, pueden sufrir
procesos de envejecimiento prematuro, esto constituye un grave conflicto que conlleva a la
pérdida progresiva del bosque. A estos procesos de degradacién propios, deben agregarse
aquellos relacionados con la accién del hombre en relacién a acciones asociadas a la

deforestacion no controlada para la materializacion de construcciones.
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Ademas, los bosques implantados son propensos a incendios que destruyen de acuerdo ala
intensidad importantes superficies forestadas, con esto se puede afectar la calidad

paisajistica y poner en peligro los sectores habitados.

Trazados urbanos y subdivision de suelo: En la mayoria de los casos, al momento de la
creacion de los nucleos urbanos, a pesar de las diferencias morfoldgicas de las plantas
urbanas —curvilineas, radiales o en cuadricula-, los trazados fueron originados en planos y
trasladados al territorio litoral, sin tener en cuenta la topografia y las caracteristicas
singulares de los médanos costeros. De este modo, condicionaron su materializacion a la

necesidad de nivelar el suelo y produjeron importantes alteraciones al relieve original.

Ademas, los espacios destinados a espacios verdes putblicos, como plazas y parques, son
escasos Y las ubicaciones previstas en los trazados originales los localizaban, por lo general,
lejos del mar para aprovechar el suelo sobre el frente maritimo, de mayor valor en el
mercado, para la comercializacién privada. De esta manera, se permitio el avance de la
urbanizacién hacia la costa y se dejé un espacio minimo entre la linea de costa y el frente
edificado, que resultd, como se senald en el punto precedente, en la destruccion total o
parcial, segun los casos, de la primera linea de médanos, muchas veces ocupada por la

avenida costanera.

La subdivision del suelo, tendié a la generacion de lotes de dimensiones urbanas con
caracteristicas similares a otros loteos de la provincia, con frentes entre 10 y 20 metros y
superficies entre 200 y 600m2 que no consideraron la capacidad real del soporte para

abastecer la demanda urbana.

Estas decisiones de partida, que definieron la presién privada sobre la costa, la escasa
superficie absorbente de espacios verdes publicos y las dimensiones de parcelas pequefias,
condicionaron la posterior ocupacion y predisponen a las areas urbanizadas a una alta

intensidad de ocupacion de suelo y a una baja capacidad para la retencién del agua de lluvia.

Ocupacion del suelo: desde los origenes de la urbanizacidn, a partir de la presidn ejercida
por los actores inmobiliarios, la especulacién urbana presioné por ocupar el borde costero
y explotar la vista al mar. De esta forma las localidades, villas y ciudades balnearias se
conformaron por un proceso que se inicio principalmente con la ocupacién de las primeras
filas de manzanas ubicadas sobre el frente costero y luego se consolidaron las manzanas

mas alejadas.

La mayor cantidad de manzanas con alta ocupacion del suelo se verifica en la ciudades y
localidades de mayor antigliedad y sobre el frente costero. Sin embargo, en muchos sectores
las grandes extensiones subdivididas alentaron una configuracion dispersa que aun hoy se
mantiene y define, en las areas alejadas de la costa, una ocupacion del suelo muy baja.
También se observa que muchas calles previstas en el trazado original no fueron

materializadas y alin existen manzanas vacias.
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Esta situacion dual define una presion de los sectores consolidados de las areas urbanas en
los recursos agua y suelo que pueden condicionar su conservacion. A la vez, las areas sin
consolidar también resultan degradadas porque la dispersion urbana, dificulta la
accesibilidad y la provision de servicios de saneamiento basicos y equipamientos urbanos,

que contribuyen a la contaminacién del acuifero.

Infraestructura de servicios sanitarios: la infraestructura de servicios es otros de las
cuestiones que transformd e incidi6 de manera negativa en la dinamica costera.
Particularmente en funcion de dos aspectos: la inadecuada planificacién y construccién de

los desagiies pluviales y la deficiente cobertura de servicios sanitarios.

Los desaglies pluviales, en gran parte de las areas urbanizadas, fueron proyectados en
sentido perpendicular a la costa con el fin de evacuar rapidamente el agua de lluvia de las
calles de la ciudad. De esta manera se interviene en el proceso natural de drenaje en el que
el agua de lluvia se infiltra al acuifero a través de los suelos arenosos en las areas bajas entre
los cordones dunicolas costeros. La impermeabilizacion de la superficie de las dunas por la
urbanizacién impide dicha infiltracion de agua, limita la alimentacion natural del acuifero e

incide en la recarga de la napa de agua dulce.

Ademas, el drenaje artificial del agua de lluvia, al llegar desde la ciudad hacia la costa,
desarticula las dunas e incrementa la erosion de las playas, esto produce grandes surcos en

la arena por donde escurre el agua hacia el mar.

La situacion se agrava con la pavimentacion de las calles en tanto aumenta la superficie
impermeable del suelo y, con esto se impide la absorcién del agua de lluvia y se incrementa

la escorrentia superficial hacia el mar.

La cobertura de los servicios sanitarios resulta deficitaria en tanto no alcanza a cubrir la
totalidad de las areas urbanizadas y a la poblacién que las habita. La provisién de agua por
red publica no abastece a todas las localidades, por eso en las areas urbanizadas
desabastecidas se accede al agua dulce por perforaciones domiciliaria particulares al
acuifero. Las redes de desagiies cloacales tienen un desarrollo menor que la red de agua por
lo tanto la infiltracién al acuifero de los pozos particulares puede ocasionar alteraciones en
la calidad del agua. En particular en aquellas areas donde no hay red de ninguno de los dos
servicios. (PLANOS ANEXOS N°3 y N°4)

Estas transformaciones que alteraron la dinamica natural y el equilibrio en la recarga de agua,

condujeron a la sobreexplotacion de las reservas subterraneas con procesos de depresion y

salinizacién y a la posible contaminacién por tratamiento inadecuado de los efluentes urbanos.

La unica fuente de recarga natural de agua dulce del sistema costero son las precipitaciones, a

través de la infiltracion directa de los excesos de agua. La impermeabilizacion del suelo con

pavimentos, superficies cubiertas y solados de las areas urbanas, junto con el tendido

inadecuado de desagiies pluviales impiden y/o dificultan la absorcién de esa agua de lluvia.
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Ademas, se produce un consumo inadecuado ante la excesiva explotacion del acuifero y la
extraccion a través de pozos de explotacion privada en grandes areas sin cobertura de agua
corriente. Todo ello se agrava en temporada de verano, momento en que ocurre el mayor
crecimiento poblacional por la llegada de turistas. Esto conduce a la depresion y profundizacion
de las reservas de agua dulce y la consecuente presion sobre éstas del acuifero de agua salada,

con consecuencias negativas por incipientes procesos de salinizacion.

Como consecuencia de la escasa cobertura de la red de desagiies cloacales en muchas de las
localidades costeras, las viviendas y demas usos urbanos evacuan los efluentes cloacales a través
de la construccion de pozos negros sin tratamiento adecuado de efluentes que contaminan en

forma directa el acuifero subterraneo.

Este mismo acuifero, se explota para la extraccion de agua potable con lo cual, la inexistencia
de ambos servicios agrava alin mas la situaciéon en tanto que, se producen perforaciones
individuales a minimas distancias de los pozos ciegos utilizados para la evacuacién de liquidos

cloacales.

En la FIGURA N°14 se sintetizan las transformaciones producidas por el proceso de urbanizacién

que contribuyen a la formacién de amenazas en la zona contigua o urbanizada:

Agua de lluvia
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implantada ocupacion del suelo  de saneamiento

Incidencia en la recarga de la napa de agua dulce

SOBREEXPLOTACION CONTAMINACION
depresion - salinizacién

Agua dulce

Agua salada

Zona contigua o urbanizada : Costa o zona balnearia

FIGURA N°14: CONSTRUCCION DEL AMENAZAS EN LA ZONA URBANIZADA
Fuente: Elaboracién propia
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Capitulo 5

Evaluacion del riesgo costero

La evaluacion del riesgo se plantea en dos partes considerando el concepto de riesgo como el

producto entre amenazas por vulnerabilidad. En la primera parte se identifican las amenazas a

las que esta expuesta la sociedad como consecuencia de los procesos de urbanizacidn costeray

la segunda, en la que se analiza la vulnerabilidad detectando las condiciones de susceptibilidad

fisica, ambiental, socio-econdmica e institucional que predisponen a la poblacion a sufrir las

amenazas y también cuantificando la exposicion de bienes y personas. Con esto, se construyé

una sintesis en la que se definieron los distintos grados de riesgo.

A continuacion, en el GRAFICO N°7, se detalla el proceso metodolégico que concluyé en el mapa

de riesgo de la zona costera del noreste atlantico:
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GRAFICO N°7. EVALUACION DEL RIESGO EN LA ZONA COSTERA DE LOS PARTIDOS DEL NORESTE ATLANTICO BONAERENSE

Elaboracién propia
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5.1. Identificacién de amenazas

Las amenazas a las que esta expuesta la zona costera del noreste bonaerense son de naturaleza
ambiental, es decir aquellas producidas como resultado de la interaccidén o interrelacion del
subsistema natural con las practicas sociales. Son producto de los procesos de urbanizacion
ocurridos en las ultimas décadas desarrollados en simultaneo con el crecimiento de la actividad
turistica que alteraron la dinamica natural, sin considerar las limitaciones y la fragilidad del

sistema natural costero.

Es asi que, en la zona costera del noreste atlantico bonaerense, se identificaron amenazas
traducidas en la pérdida de los recursos que le dieron origen a los asentamientos urbanos, -la
costa para el disfrute del sol y la playa, y el agua para la vida- producidas por procesos lentos y

sostenidos en el tiempo mediante los que se alteran los equilibrios del sistema natural costero:

e lacosta o zona balnearia esta amenazada por las tormentas marinas que, en interaccion
con las configuraciones resultantes de los procesos de urbanizacion, producen procesos
de erosidn de las playas por desequilibrios sedimentarios entre el mar, la playa y las
dunas. Agravada, a su vez, por el posible aumento del nivel del mar;

e la zona contigua o urbanizada, esta amenazada por el posible agotamiento del acuifero
subterraneo por depresion, salinizacion y contaminacién producto de procesos urbanos
que, al explotar el recurso de agua dulce, inciden en el equilibrio entre consumo y

recarga.

5.1.1. En la costa: erosién costera por ocurrencia de tormentas marinas, posible aumento del

nivel del mar y urbanizacién

La erosion de la costa es consecuencia de la exposicion a tormentas marinas del sudeste que
actuan sobre la playa y la duna costera del litoral atlantico alteradas por el proceso de
urbanizacién. “Las causas si bien pueden ser naturales, como las asociadas con cambios
climaticos y variaciones en el nivel del mar, han sido potenciadas sin lugar a dudas por el accionar
del hombre en especial desde 1980, cuando se produjo un brusco incremento poblacional en las
localidades balnearias. La principal causa de erosidon se debe al desbalance sedimentario en las
corrientes litorales, intensificado por la accién directa e indirecta del hombre.” (Marcomini y
Lépez; 2008)

Entonces, “una playa esta en erosién cuando disminuye el volumen de arena de alguno de sus
subambientes a largo plazo, es decir mas alla de los ciclos anuales de cambios naturales en el
perfil de playa. Al disminuir la cantidad de arena también cambia la configuracion de los perfiles

de playa y en consecuencia los subambientes” (Marcomini y Lopez; 2008)
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En este marco, la erosion puede ser de tres tipos: rapida, moderada y lenta (Marcomini y Lopez;
2008) en funcidn de las causas que la originan. La primera es causada por tormentas asociadas
a un aumento del nivel medio del mar, la segunda es producto de la accién antropogénica sobre
el sistema litoral y su efecto se comienza a percibir luego de varios anos de iniciada la alteraciéon
y, la erosidn lenta, es causada por un posible incremento en el nivel del mar, que trae como

resultado un aumento en la erosién crénica.

De aqui se concluye que la amenaza ambiental de la costa estd compuesta por procesos
naturales que no se pueden predecir como la ocurrencia de sudestadas, junto con el posible
aumento del nivel del mar como consecuencia del cambio climatico, en interaccién con procesos
antropicos como la urbanizacion, donde la erosion costera es el efecto de esa interrelaciéon. En
esta linea, la erosion se define por diferentes factores multicausales: las tormentas marinas que
difieren segtn “la resistencia de los materiales que conforman el suelo de la costa, la energia de
las olas y la orientacion de la costa respecto a las tormentas mas frecuentes provenientes del
sur o sudestadas.” (Isla Federico; 2006:131); el posible incremento del nivel del mar producto
del cambio climatico, como asi también, las transformaciones producidas por el hombre

(Marcomini y Lopez; 2008):

e las tormentas y especificamente las Sudestadas ocasionan importantes ondas de
tormenta, las cuales en coincidencia con la marea alta causan un fuerte impacto en la
playa con intensos efectos erosivos en periodos muy cortos de tiempo. “Han sido
identificadas como uno de los principales factores naturales de erosion en playas del
este y sudeste bonaerense (Schnack et al., 1998; Isla et al., 2001a; Bértola, 2006; Fiore et
al., 2009; Merlotto y Bértola, 2009; Merlotto et al., 2013). “Las mismas han causado el
deterioro y destruccion de infraestructura balnearia, asi como cambios bruscos en Ia
geomorfologia costera favoreciendo el retroceso de la linea de costa en numerosos
centros urbanos del este y sudeste bonaerense” (Merloto, Bertola, Isla; 2017:57)

“Este evento produce una importante pérdida de la arena de playa, y un traslado de la
misma hacia aguas profundas. Posteriormente, cuando las condiciones climaticas
mejoran, las olas normales retransportan la arena perdida nuevamente hacia la playay
el perfil se recompone naturalmente. En la costa de Buenos Aires estos registros
corresponden a sudestadas o tormentas del oeste que provocan un ascenso de hasta
2m sobre el nivel de marea esperado.” (Marcomini y Lopez; 2008) En playas estables la
exposicion a tormentas y crecidas de mareas origina olas que llegan con violencia y
erosionan las playas y los médanos litorales, y trasladan la arena a barras o bancos que
se acumulan préximos a la rompiente. Restablecidas las condiciones normales, son las
mismas olas las que trasladan esta arena hacia la playa, y son los vientos del mar hacia
tierra los que transportan la arena seca para volver a recomponer los médanos litorales.
(Isla y Lasta; 2010:10). Sin embargo, en las costas transformadas por la urbanizacion la
recomposicion natural no se produce, sino que, la instalacion de estructuras rigidas de
la urbanizacién como construcciones balnearias, avenidas costaneras, frentes urbanos

consolidados y desaglies pluviales con direccion al mar, o bien, por la extraccion
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indebida de aridos, interrumpen o desbalancean el equilibrio natural de intercambio de
arena y provoca la erosién costera de varios sectores de la costa.

¢ El cambio climatico actia como un factor agravante a partir del incremento de la
intensidad de las tormentas y también del aumento del nivel del mar. El posible
incremento en el nivel del mar, conduce a la adaptacién del perfil de playa lentamente
y se desplaza hacia el continente. (Marcomini y Lépez; 2008). De esta manera, se
favorece a los procesos erosivos ya existentes asociados al avance de la urbanizacién y
la forestacion de las ciudades balnearias y a las sudestadas. “Las playas que se
encuentran acotadas por acantilado o por la ocupacion de los médanos por
asentamientos urbanos o por forestacion, pueden ir perdiendo gradualmente su

extension y hasta eventualmente desaparecer...” (Republica Argentina; 2007:105)

En este marco, a los fines de definir los niveles de peligrosidad o amenaza, se toma como
referencia el estudio sobre riesgo de erosidn costera en el litoral atlantico bonaerense (Merloto,
Bertola, Isla; 2017). Este estudio mide la peligrosidad de la costa maritima a partir de nueve
indicadores (Geomorfologia costera, ancho de playa, pendiente de playa frontal, granulometria
de los sedimentos de playa frontal, amplitud maxima de marea, altura media de ola en
rompiente, tipo de rompiente, orientacién de la costa frente a Sudestadas y tasa de erosién o
acrecioén) vinculados con la geomorfologia costera, la orientacidn de la costa frente a sudestadas
y la medicion de la erosién. Con esto, se definiéd un rango de peligrosidad desde muy bajo a alto
para toda la zona costera bonaerense desde el partido de La Costa hasta el partido de Coronel
Rosales. (FIGURA N°15)

En los partidos de La Costa, Pinamar y Villa Gesell se registran valores de peligrosidad menores
que en la costa mas al sur correspondiente a los partidos de Mar Chiquita, General Pueyrredon,
Gral. Alvarado, Loberia y Necochea que presentan los valores mas altos. “La distribucion espacial
de la peligrosidad de la erosién costera refleja areas con diferentes niveles a lo largo de la costa.
La mayor peligrosidad se manifiesta en el sudeste de la provincia con valores altos y disminuye
hacia el norte y hacia el oeste.” (Merloto, Bertola, Isla; 2017:57 -58). En efecto en el noreste
atlantico “se distinguen dos sectores: por un lado, el extremo norte con una peligrosidad muy
baja, en el cual todos los indicadores presentaron los menores valores y, por otro lado, el partido

de Villa Gesell con una peligrosidad media.” (Merloto, Bertola, Isla; 2017:57 -58)

Al norte del partido de La Costa, en correspondencia con la localidad de San Clemente del Tuyt
la peligrosidad es muy baja. Al sur de esta franja, entre Las Toninas y el norte de Villa Gesell Ia
peligrosidad es baja y desde el norte de Villa Gesell hasta el limite sur de este partido la

peligrosidad es moderada.
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FIGURA N°15: PELIGROSIDAD (P), VULNERABILIDAD (V) Y RIESGO (R) DE EROSION COSTERA DEL SECTOR ESTE Y SUDESTE DE
LA ZONA COSTERA ATLANTICA BONAERENSE.
Fuente: elaborado por Merlotto, Bértola e Isla. (2017)

En este estudio se explica que el resultado de los niveles de peligrosidad entre otras cuestiones
se debe a las geoformas costeras. Las playas de arena con médanos vivos “son menos
vulnerables a la erosion ya que las playas suelen ser mas anchas, con arenas finas a medias y
poseen mayores defensas naturales contra las tormentas. Sin embargo, sus caracteristicas
pueden variar de acuerdo a la influencia de las actividades humanas sobre las mismas.”
(Merloto, Bertola, Isla; 2017: 51)

Considerando este marco de referencia general, (Merlotto, Bértola e Isla.; 2017), que plantea la
peligrosidad de una zona costera de mayor extension de la que se ocupa esta investigacion, se
recorta al caso de estudio, partidos de La Costa, Pinamar y Villa Gesell, por la caracterizacion

realizada desde su geoforma costera, playas de arena con médanos vivos, en forma diferenciada
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del resto de los partidos que alcanza ese estudio. El noreste atlantico presenta cuestiones
particulares que caracterizan la amenaza, respecto a las tormentas y también, en relacién a la

erosion y la incidencia del proceso de urbanizacion:

¢ En cuanto a la orientacion de la costa frente a Sudestadas se indica que desde Pinamar
hasta Necochea es el sector “mas afectado por las principales tormentas que afectan a
las costas bonaerenses (...). (Merloto, Bertola, Isla; 2017: 57) Es decir, que los partidos
de Pinamar y Villa Gesell estarian mas afectados por las tormentas que el partido de La
Costa.

e En relacién a los anchos de playa, en el partido de La Costa, se registraron en las
localidades de Santa Teresita, Mar del Tuyd y Mar de Ajé anchos menores a 30 m,
mientras que en San Clemente y Punta Médanos son mayores a 121 m. En Pinamar se
midieron playas entre 91 y 120 metros de anchos y en Villa Gesell las playas presenta
un ancho entre 31 y 60 m. “En el partido de La Costa y Villa Gesell, a pesar de ser zonas
con extensas playas y campos de médanos, las playas se han tornado angostas debido a
la intensa urbanizacion y desarrollo de actividades humanas relacionadas con el turismo
de sol y playa incrementadas desde 1970” (Merloto, Bertola, Isla; 2017: 51).

e En cuanto a la tasa de erosién/acrecion los valores mas altos se registran en Santa
Teresita con un retroceso de la linea de costa mayor a 1 metro/afio. En Mar del Tuyud y
Mar de Ajoé, como asi también en Pinamar y Villa Gesell |a tasa de erosion registrada es
entre -0.70 a 1 metro/afio. Mientras que en San Clemente y Punta Médanos se registrd
una acumulacién de 0.1 metro/afio. {Merloto, Bertola, Isla; 2017). Estos indicadores
indican mayor erosion en los sectores de la zona costera urbanizados a excepcién de

San Clemente del Tuyu.

Estas cuestiones puntuales: orientacidon de la costa frente a sudestadas, ancho de playa y tasa
de erosién/acrecién se consideran para construir un nuevo indice de peligrosidad o amenaza
que caracteriza en forma particularizada a los partidos del noreste. Su seleccion se basa en que
son indicadores que, por sus resultados diferenciados, colaboran en mostrar la diversidad entre
las localidades, tanto de la exposicién a tormentas como de los efectos por incidencia antrdopica.
También, la inclusidn del ancho de playa y la tasa de erosion se argumenta en la importancia de
la caracterizaciéon de la playa como principal recurso para el turismo, actividad econdémica que

los diferencia a los partidos del noreste respecto de los otros partidos costeros evaluados.

En sintesis, la amenaza de la costa en el litoral noreste resulta (CUADRO N°21):
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Partido Localidad Indicador Peligrosidad
0 amenaza
Ancho de playa | Orientacion de la | Tasas de
costa frente a | erosion o
Sudestadas acrecion
La Costa San Clemente 1 - Muy Bajo 1 - Muy Bajo 1 - Muy Bajo Baja
Santa Teresita 5 - Muy Alto 1- Muy Bajo 5 - Muy Alto Alta
Mar de Ajé 5 - Muy Alto 1- Muy Bajo 4 - Alto Alta
Mar del Tuyu 5 - Muy Alto 1- Muy Bajo 4 - Alto Alta
Punta Médanos | 1- Muy Bajo 1 - Muy Bajo 1 - Muy Bajo Baja
Pinamar Pinamar 2 - Bajo 4 - Alto 4 - Alto Alta
Villa Gesell Villa Gesell 4 - Alto 4 - Alto 4 - Alto Alta

CUADRO N°21: AMENAZA DE LA COSTA EN EL NORESTE ATLANTICO BONAERENSE.
Fuente: elaboracién propia en base a Merlotto, Bértola e Isla. (2017)

Otros estudios antecedentes definen particularidades a lo largo de toda la costa, al interior de

cada partido y entre localidades y, describen los efectos de la erosién costera.

En el partido de Pinamar se identificaron los siguientes:

El estudio realizado en Pinamar por la UNLP (1998) efectud la recopilacién de
antecedentes sobre la medicion de perfiles de playa -6 perfiles de playa al norte de
Punta Médanos entre 1992 y 1993 y 6 entre Punta Médanos y Pinamar durante 1975y
1976 - y la medicién otros 6 en Pinamar entre 1996 y 1997. Estos datos se analizaron en
relacion al retroceso de la linea de costa en caso de tormentas extremas. De aqui se
concluyd que el frente maritimo de Pinamar se encuentra en una region que presenta
evidencias de erosidn. Las playas centrales manifiestan un retroceso histérico en una
magnitud que va desde 10 m a 20 m aproximadamente. Asimismo, no se advirtieron

signos de erosién en las playas periféricas.

El estudio realizado en el partido de Pinamar, en el marco del Plan de desarrollo
sustentable para el partido entre la Municipalidad de Pinamar y la UNLP (Bono y otros;
2004:94) describe que las playas de la localidad de Pinamar, en comparacion con el resto
de las localidades del Partido “son las mas estrechas, debido a la particular
conformacion que le otorga la existencia de la avenida costanera, sumada a los efectos
que la urbanizacion produce en la dinamica natural. Esto se expresa a partir de los
movimientos efectuados en el corddon medanoso, modificaciones de relieve,
pavimentacion y construccién de “frentes duros” en el area de mayor concentracién de

la actividad balnearia.

Para la elaboracién del Plan Integral para el Frente maritimo de Pinamar (UNLP y
Municipalidad de Pinamar; 2006) se estudiaron los perfiles de la playa y se detectaron
aquellos sectores que conservaban los médanos costeros y, los anchos de playa
afectados a estacionamientos, a concesionarios y los de acceso publico. De aqui se
obtuvo lo siguiente (CUADRO N°22):
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Localidad Espacio Ancho de médano | Espacio  publico | Playa Playa
circulatorio costero (estacionamiento) | concesionada publica

Valeria del [ 12m 90 m - 32 m 40 m

mar

Ostende - - - 40 m 25m

Pinamar sur | 24 m - 25m 20m 40 m

y centro

Pinamar 15m - 28 m 45 m -

centro

Pinamar 30m - 60m 32m 45 m

norte 1

Pinamar 18 m - 30m 20m 40 m

norte 2

CUADRO N°22: PERFILES DE PLAYA EN EL PARTIDO DE PINAMAR.
Elaboracion propia. Fuente: (UNLP y Municipalidad de Pinamar; 2006)

Valeria de Mar conserva el médano costero, en cambio en las otras localidades el
médano fue destruido y en su lugar el perfil esta aplanado y utilizado mayoritariamente
para estacionamientos de los balnearios. En Ostende ademas de no existir médano
costero, la linea de costa alcanza la linea municipal del frente urbanizado. En el centro
de Pinamar el sector concesionado ocupa la totalidad de la playa por lo que no queda

playa distal de acceso publico.

También se clasificaron los sectores de playa segtin la afectacion a los procesos de
erosion. (FIGURA N°16)

. Alta Media . Baja

FIGURA N°16: EROSION COSTERA EN PINAMAR
Fuente: Plan Integral para el Frente maritimo de Pinamar (UNLP y Municipalidad de Pinamar; 2006)

Asimismo, en Villa Gesell se realizaron otros estudios cientificos que también identifican la

erosion costera:

e Silvia Marcomini y Rubén Lépez (1995) luego de medir cuatro perfiles de playa en la
localidad cabecera, dedujeron que la playa presentaba cambios en sus perfiles, que
dependian de su localizacion a lo largo de la ciudad. Asi, se afirman que en donde se
emplazan las areas urbanas existen claros indicadores de la actividad de un proceso

erosivo.

A su vez, se indica que los grandes indices de erosion son peligrosamente altos en
ocasion de los temporales con fuerte oleaje ocurridos en las sudestadas. El flujo de las
olas no tiene suficiente material para remover del area de dunas, porque las

ondulaciones dunicolas fueron arrasadas por la edificacion, y entonces la arena de la
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playa es incorporada para saturar el flujo de ola, y de esta forma se registra un

movimiento de retroceso de la linea de costa.

Otros estudios posteriores de Marcomini (Tesis doctoral; 2002) los corroboraron. En esa
linea, la misma cientifica participé en el desarrollo de otro estudio sobre erosién y
manejo costero en Villa Gesell (Marcomini y Lépez; 2008) que relevd los distintos
perfiles de playas en toda la longitud del partido urbanizada a los fines de evaluar los
efectos producidos por la urbanizacién ante los procesos de erosién en el ecosistema
costero natural. Se tomaron muestras de 28 perfiles de playa, desde el norte de la
localidad de Villa Gesell hasta el sur de Mar Azul. Con esto, se definieron zonas segtn
distintos grados de erosion (FIGURA N°17):

. Extrema L:ﬂ Muy alta Alta Moderada Baja

FIGURA N°17: EROSION COSTERA EN VILLA GESELL
Elaboracion propia. Fuente: Marcomini, S. y Lopez R. 2008

ZONAS CON EROSION EXTREMA: Se extiende entre la Avenida Buenos Aires y el Paseo
123 en lalocalidad de Villa Gesell. Son sectores con playas con ancho inferior a los 20 m,
sin bermas, con duna degradada menor a los 3 m de altura, donde se vuelca los desagiies

pluviales.

ZONAS CON EROSION MUY ALTA: Se determind este grado de erosién entre Paseo 303
y Av. Buenos Aires y entre el Paseo 123 y el Paseo 142, en la localidad de Villa Gesell.
Estos sectores presentan, playas con ancho entre 20 y 30 m, sin bermas, duna

degradada, desagiies pluviales aislados.

ZONAS CON EROSION ALTA: Entre Paseo 309 y paseo 303 y entre el Paseo 142 a 147
para la localidad de Villa Gesell y desde la Avenida Los Condores a Julio Roca en Mar de
las Pampas. Son sectores con playas con ancho entre 30 y 50 m, con berma estacional,

duna degradada o parcialmente.
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ZONAS CON EROSION MODERADA: Desde el extremo norte de Villa Gesell a el Paseo 309
y del Paseo 147 a la Avenida Los Condores y desde la Avenida Julio Roca a la Avenida 38
(Mar de las Pampas-Las Gaviotas y Mar Azul). Presentan playas con ancho entre 50 y
100 m, con berma estable, pero sin berma estacional, duna conservada o degradada

parcialmente.

ZONAS CON EROSION BAJA: Se extienden desde la Avenida 38 (Mar Azul) hasta el limite
sur de Mar Azul. Son sectores con playas con anchos superiores a los 100 m, con bermas

estacionales o estables y dunas conservadas, sin desaglies pluviales.

En La Costa, en linea con los estudios previamente descriptos se identificaron localidades en las

gue también se reconocen procesos erosivos:

e Marcomini y Lopez (2014: 55) expresan que, en particular, en las costas de dunas del
noreste atlantico se observa que se ha evidenciado erosidon antrépica mediante
aceleraciones criticas en los retrocesos de la linea de costa asociados a los centros
urbanos, como es el caso de Mar del Tuyu y Las Toninas en el partido de La Costa y de

las ciudades de Villa Gesell, Pinamar ya mencionadas en los puntos anteriores.

Los resultados planteados por los estudios cientificos citados se pueden constatar con la
observacion de imagenes satelitales. En estas se advierte que existen casos extremos en que la
linea de costa, donde inicia la playa, coincide con la linea de urbanizacién como ocurre en Mar
del Tuyd, en el Partido de la Costa. En otros casos, aunque todavia existe un area, originalmente
de playa, hoy ocupada por avenidas costaneras y balnearios, las playas se observaron
notoriamente angostas como en las areas urbanizadas del centro de Pinamar y Villa Gesell
centro. Asu vez, en las localidades de mas reciente conformacién como Costa Esmeralda, Valeria
del Mar, Carild, Mar de las Pampas, que aun conservan gran parte de la primera linea de
médanos se observa que las playas son anchas, aunque levemente menores que en las areas no

ocupadas.

5.1.2. En la zona urbanizada: salinizacion, disminucion y contaminacién del acuifero de agua
dulce por urbanizacidon y forestacion inapropiadas para la fragilidad del litoral

La pérdida de calidad ambiental de las areas urbanizadas, como amenaza, se advierte en la
sobreexplotacion del acuifero subterraneo salinizado y contaminado. El acuifero de agua dulce
que se reconoce como uno de los principales recursos, junto con el suelo, para posibilitar el
desarrollo urbano es el que se convierte en amenaza: el agua potable se transforma ahora en

amenaza por su disminucidn, salinizacién y contaminaciéon.

Varios estudios cientificos dan cuenta de esta problematica ambiental, estos estan destinados a
la salinizacion y disminucidn de reserva de agua dulce y por otra parte a la contaminacién del

mismo por déficit de infraestructura de saneamiento adecuada.

En relacién a la disminucién y salinizaciéon del acuifero diversos resultados cientificos

consideran lo siguiente:
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Silvina Carretero (2011) indica que los procesos de urbanizacién, destruccion de dunas,
impermeabilizacion del terreno, afectan el régimen de las aguas subterraneas, como

consecuencia de la disminucion de la infiltracidn y la restriccion de las areas de recarga.

A su vez, dado que el agua subterranea en las zonas parcial y densamente urbanizadas es
altamente vulnerable y con riesgo de contaminacién, las reservas aprovechables para
consumo humano deben relacionarse esencialmente con el agua almacenada en el médano
sin actividad.

Silvina Carretero y Eduardo Kruse (2012) a partir del estudio de los efectos sobre la recarga
en el acuifero freatico en San Clemente del Tuyu concluyen que la infiltracion de las
precipitaciones es la principal recarga y que las areas donde las arenas estan mas
compactadas, presentan una mayor cantidad de vegetacion o se encuentran cubiertas por
superficies impermeables (médano fijo), se interfiere con el proceso natural del ciclo

hidroldgico en una zona medanosa y se disminuyen las posibilidades de infiltracion.

En esta misma linea, Silvina Carretero, Eduardo Kruse y Adolfo Rojo (2013) en una
investigacion de las condiciones hidrogeoldgicas en Las Toninas y Santa Teresita, partido de
La Costa consiguieron medir y evaluar las alteraciones producidas al sistema a partir de dos
procesos: la profundizacién de la capa fredtica y la salinizacién del acuifero. Esto tltimo,
particularmente, en el area de la costanera de Santa Teresita en el sector de mayor densidad
de urbanizacién, coincidente con grandes edificios y hoteles que extraen importantes
caudales de agua para consumo. Con esto, concluyeron que las reservas disponibles
disminuyeron en el orden del 30 % en 25 afos. (entre 1987-2012) y que la manifestacion del
area salinizada se puede relacionar con una explotacion excesiva del agua subterranea sobre

el frente costero.

Leandro Rodrigues Capitulo (2015) argumenta en una evaluacion hidroldgica del partido de
Pinamar que la tUnica fuente de recarga natural del sistema son las precipitaciones, a través
de lainfiltracion directa de los excesos de agua y que la forestacion, urbanizacion y médanos
con escasa vegetacion imponen distintas condiciones de infiltracion que se reflejan en la
disminucién de las reservas de agua dulce en los sitios de mayor uso del recurso. Concluye
que las actividades antrdpicas tienen implicancias en la composicién quimica e isotdpica del
agua que da indicios de afectacion de la calidad quimica del agua subterranea, en tanto el
sistema se caracteriza por su alta vulnerabilidad frente a posibles contaminantes que se
generen en la superficie. El sistema de explotacion de agua subterranea actual influye en la
profundizacion de los niveles de agua subterranea y en la disminucion de las reservas de
agua dulce en los sitios de mayor uso del recurso. También, advierte sobre el avance de un
frente salino en sectores cercanos a la costa en las localidades de Pinamar, Valeria del Mar

y Carilo.

Leandro Rodrigues Capitulo, Silvina C. Carretero y Eduardo E. Kruse (2017) en un estudio
realizado en el Partido de La Costa y en Pinamar indican que existe una estrecha relacion

entre el acuifero y las actividades humanas. Explican diferencias en el consumo en virtud de
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los usos del suelo y del poder adquisitivo de los grupos sociales y expresan que las
instalaciones de recreacion y deportivas como los campos de golf y los espacios parquizados
de las viviendas acrecientan notoriamente el consumo de agua dulce. Ademas, identificaron
procesos de salinizacion del acuifero cerca de la costa causado por la explotacion excesiva
en las localidades de Pinamar, Valeria del Mar, Carilé del Partido de Pinamar y en Santa
Teresita, del Parido de La Costa. También, indican que la forestacién de las dunas altera el

balance natural del agua.

En cuanto a la contaminacion del acuifero estudios identificaron muestras de sefiales de una
posible contaminacion del recurso subterraneo asociado a la ocupacioén urbana con servicios
deficitarios de saneamiento y tratamientos de aguas servidas inadecuados. Situacion que podria

agravarse si se mantienen las condiciones de urbanizacion actual:

e Silvia Marcominiy Rubén Lépez (1995) en un estudio realizado en Villa Gesell expresan que
la contaminacién quimica del agua subterrdanea se debe a la presencia de una alta
contaminacion de nitratos y nitritos (NO3-NO2), proveniente de las viviendas que no
disponen del abastecimiento de la red de desaglies cloacales y utilizan pozos absorbentes
para la disposicion de los liquidos cloacales, y de esta manera, los contaminantes se filtran

directamente al acuifero.

Se suma a lo anterior la explotacién privada del acuifero frente a una demanda de agua
potable que no esta atendida por la deficiente y escasa cobertura de infraestructura
sanitaria. Asi, la excesiva explotacién del acuifero aumenta los contenidos y la concentracion
de carbonato de calcio (CO3Ca) del agua, que ya se encuentra presente en forma natural

debido a la conchilla que integra la serie marina.

e LaUTN (2009) en el marco de un estudio sobre la caracterizacidn y estado ambiental de Mar
de Las Pampas, evalué el acuifero de agua dulce existente bajo la cadena medanosa. Alli se
observa que el primer nivel productivo, es decir, el que se encuentra mas cercano a la
superficie, presenta una alta vulnerabilidad y es susceptible a la contaminacién antrépica
por diferentes fuentes, mientras que el ultimo nivel productivo, o mas profundo, presenta
agua de baja calidad (salobre o salada) lo que limita en profundidad el aprovechamiento del
recurso hidrico subterraneo. Respecto a la evaluaciéon de la calidad del agua se indica que la
mayoria del agua analizada bacteriolégicamente es potable, sin embargo, se detectaron los
factores potenciales en el riesgo sanitario asociados a la escasa profundidad de los pozos de
extraccion de agua y la cercania entre los pozos ciegos y los de extraccion de agua. Asi,
concluye que “El acuifero en explotacion en Mar de las Pampas es muy vulnerable; sin
embargo, las aguas subterraneas son de excelente calidad. Debido a la baja densidad
poblacional y a la incipiente explotacion, las mismas no han sido afectadas por el lixiviado
de los pozos ciegos. Dado que la explotacion que se realiza del acuifero es incipiente, no se
registra el proceso de salinizacién por agua de mar por el proceso de intrusion marina.” Por
eso, a los fines de contener la explotacién inadecuada y evitar procesos de contaminaciény

salinizacién a futuro, provocados por el aumento de la densidad poblacional, se recomienda
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el tratamiento de los efluentes domiciliarios y comerciales y la erradicacion de pozos negros,
por medio de red de desaglies cloacales y/o sistemas de plantas modulares instaladas en la
propia parcela. Por tltimo, indica que la problematica estudiada se encuentra ampliamente
generalizada en toda la zona costera bonaerense.

e leandro Rodrigues Capitulo (2015) en los estudios realizados en Pinamar sobre la calidad
del agua subterranea indica que se advierten efectos negativos en los sectores sin servicios
de la red cloacal, en particular del sector sur {(Carilé) y por la ineficiencia del proceso de

tratamiento de los efluentes cloacales en Pinamar.

Del analisis de estas publicaciones surge que son utiles para dimensionar las problematicas
ambientales que constituyen las amenazas de las areas urbanizadas por la degradacion del
recurso hidrico subterraneo, y comprender que el proceso de urbanizacion produce una
explotacién del acuifero insustentable que provoca la disminucion de las reservas, la salinizacion
sobre el frente maritimo y la contaminacién del mismo por efluentes domiciliarios y comerciales

sin tratamiento o infraestructuras de saneamiento deficientes.

5.1.3. Amenazas

Las amenazas en la costa se expresan en la exposiciéon a tormentas marinas que, combinadas
con las caracteristicas propias de las playas, el posible aumento del nivel del mar y las
alteraciones antrdpicas producidas, se traducen en procesos de erosion costera que ocasionan
la pérdida de espacio publico de playa. Con estas problematicas se registré mayor peligrosidad
en las playas de las localidades balnearias del sector centro de La Costa y de Pinamar y Villa
Gesell. Alli, existen situaciones que coinciden con los sectores mas urbanizados y con mayor
apropiacién y uso de la playa con instalaciones balnearias, estacionamientos y accesos viales en
las que las mediciones de los perfiles de playa expresan menores anchos, inexistencia de la duna
costera y concesiones privadas de la playa que limitan el acceso y aprovechamiento publico de

la misma.

En cuanto a la zona contigua, los estudios cientificos citados verificaron en los partidos de La
Costa y de Pinamar, la disminucién de las reservas de agua dulce y la salinizacién de las fuentes
hidricas cercanas al frente maritimo como consecuencia de la intensa explotacién del acuifero y
las modificaciones de las condiciones de permeabilidad del suelo que permiten la infiltracion del

agua de lluvia.

Asimismo, respecto a la contaminacion del acuifero por efluentes cloacales sin tratamiento, las
publicaciones analizadas presentan indicios de un proceso incipiente de contaminacién en las
areas urbanizadas sin servicios de red de desagiies cloacales de los partidos de Pinamar y de
Villa Gesell que, de acuerdo a lo indicado, podrian generalizarse al resto de las areas sin servicio

de red cloacal.

Estas amenazas relacionadas con la degradacién del recurso hidrico subterraneo se expresan en
relacion directa con las caracteristicas de la urbanizacion de los tres partidos. La amenaza de

contaminaciéon del acuifero se reconoce en los sectores sin provision de red de desaglies
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cloacales y, la amenaza de disminucién y salinizacion de las reservas de agua dulce se expresa
en los sectores urbanizados con alta intensidad de ocupacién y de uso del suelo que suponen

mayor consumao.

En el PLANO N° 5.1.3. se sintetizan las amenazas descriptas en la costa y en la zona urbanizada
considerando datos especificados en los estudios cientificos presentados. Para su delimitacion

se toman los mapas incluidos en las publicaciones citadas:

e la peligrosidad de la costa (Merlotto, Bértola e Isla;2017),

e las isovariaciones del acuifero por la que se interpreta la depresién de las fuentes de
agua dulce (Carretero, Kruse y Rojo; 2013) y (Rodrigues Capitulo; 2015)

e la conductividad eléctrica utilizada para evaluar la salinizacion (Rodrigues Capitulo,

Carretero, Kruse; 2017).

La contaminacién por filtraciones de efluentes domiciliarios y comerciales que no tiene mapa de

referencia se delimité a partir de la espacializacion de los sectores sin cobertura de red cloacal.
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5.2. Identificacién de la vulnerabilidad
5.2.1. Desde la susceptibilidad

La vulnerabilidad, como se expresé mas arriba, se explica como la predisposicion o
susceptibilidad fisica, ambiental y social que tiene una comunidad de ser afectada o de sufrir
danos ante la manifestacion de las amenazas. Por lo tanto, se aborda considerando que es la
resultante compleja de multiples dimensiones y que cada dimensién depende efectivamente de
las demas. Este componente del riesgo se analiza tanto desde la susceptibilidad de sufrir dafios
como desde el analisis de la exposicion de bienes y poblacion afectados.

Los componentes de la susceptibilidad pertenecen a campos diferenciados a partir de los cuales
se pueden distinguir en (i) material o fisica, referida a las condiciones del soporte fisico
predispuesto a ser alcanzado o impactado por las amenazas, (ii) la susceptibilidad ambiental,
vinculada a aquellas practicas incompatibles con el sistema natural o contaminantes y a las
condiciones de saneamiento de las areas urbanizadas, (iii) la susceptibilidad socio-econémica,
que refiere a las caracteristicas de la poblacion para afrontar las amenazas y (iv) la
susceptibilidad institucional que da cuenta de la capacidad de gestién de los gobiernos locales

para mitigar el riesgo.

Unidades de anélisis
La susceptibilidad fisica y susceptibilidad ambiental se abordaron con la seleccion de unidades

de analisis diferenciadas para cada delimitacion de la zona costera.

e En la costa se selecciond como unidad de analisis el frente costero, es una unidad de
longitud de aproximadamente 1 km con caracteristicas propias y un ancho que se
extiende desde el mar hasta la linea de frente edificado.

e La zona contigua, que se extiende desde el frente urbanizado sobre la playa hasta la
Ruta Provincial N°11, fue analizada y sintetizada tomando como unidad de analisis a la

manzana definida por la subdivision del suelo.

La susceptibilidad social se trabajé en las areas urbanizadas, en tanto la poblacion se asienta en
esta zona y los datos refieren a ella. Se consideré como unidad de analisis a las manzanas
comprendidas en el radio censal del que se obtiene los datos.

Por su parte, la susceptibilidad institucional se analizd en la totalidad de la extension del

territorio municipal y se tomé como unidad de andlisis los limites del partido.

Técnicas utilizadas
e Desarrolladas en gabinete:

- Observacion e interpretacion de imagenes fotograficas y satelitales.
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- Elaboracion cartografica y carga de datos espaciales en Sistema de Informacién
geografica, QGIS. Los datos se registraron sobre la base cartografica catastral de
ARBA 2016, provincia de Buenos Aires.

- Andlisis de datos censales.

- Interpretacion de instrumentos normativos municipales.

- Interpretacidn y sistematizacion de entrevistas.

- Sistematizacion y procesamiento de los datos en SIG para la construccion de los
grados de susceptibilidad.

e Desarrolladas en campo:

- Observacion del territorio y toma de imagenes fotograficas para verificar ocupacién

y usos del suelo.

- Entrevistas a funcionarios y técnicos municipales y de organismos provinciales.

5.2.1.1. Susceptibilidad fisica

Para el analisis de la susceptibilidad fisica, se realizaron dos tareas principales:
e Explicacidon de los distintos componentes del soporte urbano que lo hacen susceptible
de exponer a la poblacion a las amenazas por las caracteristicas fisicas o espaciales.
(definicién de parametros que definen los limites que lo caracterizan como susceptible)

e |dentificacion de grados de susceptibilidad fisica o espacial.
Contenidos abordados

La susceptibilidad fisica se inicid con la explicacion de los componentes urbanos que definen la
vulnerabilidad en las dos delimitaciones de la zona costera. Se analizaron cada una de estas
variables, con sus relaciones y contextos, y se definieron los parametros que hacen vulnerable a
la poblacién por las caracteristicas del soporte fisico. A continuacion, se presentan las matrices

de datos que guiaron el procesamiento y analisis de la susceptibilidad fisica:

Susceptibilidad fisica

Delimitacién | Unidad de

zona costera | analisis Variables Dimensiones Indicador
Costa Frente OcupaC|.on O | Presencia de balnearios en la Grados de _
costero balnearizacion playa susceptibilidad fisica
de la costa de la costa

Existencia de edificios en altura
Frente con ocupacion urbana

Ocupacion del suelo Grados de

Manzana |[Urbanizacion | Intensidad de ocupacion del suelo | susceptibilidad fisica
de la zona urbanizada

Zona
contigua

Subdivision del suelo

La sintesis se construyo para cada delimitacion de la franja costera con la definicion de los grados
de susceptibilidad, considerando la existencia y superposicion de las dimensiones de cada
variable.

Informacion y Fuentes

Se utilizaron imagenes satelitales del afio 2016 provistas por Google earth y la vista Street view

del mismo programa.
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Dimensiones que definen la susceptibilidad fisica

Se presentan las caracteristicas de la configuracion de la zona costera en relacion a la
balnearizacién de la costa y la urbanizacién de la zona contigua, que predisponen a la sociedad
a ser susceptibles de sufrir las amenazas. También, se exponen los parametros que definen la
susceptibilidad del sistema fisico — espacial de la zona costera, a los fines de avanzar en la

evaluacion y la construccién de grados de riesgo.

En la costa o zona balnearia las caracteristicas que definen la susceptibilidad espacial son las
resultantes del proceso de balnearizacién de la playa y de la urbanizacién del frente costero.
Estos procesos expresan la susceptibilidad en la ocupacion intensiva de la playa por balnearios,
la ocupacion urbana del frente maritimo vy la existencia de edificios en altura frente al mar que

producen sombra en la playa.

e Laocupacion del espacio publico de la playa se valoré considerando como un factor que
acrecienta la vulnerabilidad a la existencia de mas de dos balnearios por km de costa.
Este valor se fundamenta en la propuesta elaborada para Pinamar en el marco del Plan
Integral para el Frente maritimo de Pinamar (2006) entre la Municipalidad de Pinamar
y UNLP en el que se propone el disefio sustentable de un area de intervencion prioritaria
localizada en el sector mas urbanizado de la ciudad, desde la av. de acceso principal —
Bunge- hacia el norte con una extension de frente maritimo de 2,5 km. Este proyecto,
prevé la inclusion de solo seis balnearios en un frente de playa que al momento
presentaba diecisiete y, en su lugar, proponian espacios destinados a estrategias de
recuperacion del cordén dunicola (Bono y otros; 2012: 21)

e La urbanizacion del frente maritimo denota la subdivisidén y posterior uso y ocupacion
del suelo de la parte de la zona de dunas asociada a la playa. En efecto, se urbanizé la
primera linea de médanos o bien se conservé una franja angosta de la misma y se
urbanizaron las dunas préximas contiguas, asi se invadié un sector de la costa que debe
permanecer inalterable para garantizar la conservacién de la arena en la playa y permitir
los flujos de intercambio de sdlidos entre las dunas, la playa y el mar. Para su evaluacién
se verificé la existencia o no del frente maritimo con ocupacion urbana.

e La existencia de edificios en altura frente al mar, se evalué tomando como referencia lo
regulado en el marco de la Ley provincial N°7978/72 que establece que las playas no
deberan ser afectadas por conos de sombras proyectados por construcciones entre las
9 y las 15 hs. en ningln periodo del afo y que, ademas dispone que los municipios
deberan determinar las zonas de playas de interés turistico adoptando las previsiones
correspondientes dentro de las normas de edificacion. Con esto, el municipio de
Pinamar define en la normativa de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo®** como
limite de altura frente al mar a Planta Baja y dos pisos. También, Villa Gesell en el Cédigo
de Zonificacién segtin Usos*® establece como altura maxima en la zona frente al mar una

altura maxima de 7 m. El municipio de La Costa en su normativa de Ordenamiento

34 Ordenanzas N° 101/1981 102/1981 1493/1994 1512/1994 1686/1995 1736/1995 2123/1998 2145/1998 2318/1999 2492/2000.
35 Ordenanza N° 5021/2006
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Territorial vigente®® no regula alturas maximas frente al mar y en relacién a lo dispuesto
por la Ley N°7978 sdlo establece que la Direccién de Planeamiento Municipal analizara
cada caso particular y autorizara o denegara las solicitudes correspondientes.

Por lo expuesto, para esta investigacion se consideré edificio en altura lo establecido
por el municipio de Pinamar, es decir, a aquellos mayores a Planta Baja y dos pisos y se
identificd -por si o no- la presencia de los mismos en cada unidad de analisis. (PLANO
ANEXO N°1)

La zona contigua o urbanizada presenta efectos de la urbanizacién que hacen a la sociedad
susceptible, ya sea, por las caracteristicas de la subdivisién del suelo, la efectiva ocupacién del

suelo con usos urbanos y la intensidad de ocupacién de la misma.

e La subdivision del suelo define una primera caracterizacion del asentamiento urbano y
compromete su posterior ocupacion. Por eso, a partir de la superficie de las parcelas, se
considerd la subdivision como dimension para evaluar la posibilidad de aplicar
restricciones a la densidad de poblacion y de esta manera regular la intensidad de
ocupacion de la zona costera. (PLANO ANEXO N°2)

En efecto, en areas urbanas con predominancia de vivienda unifamiliar o multifamiliar
de baja densidad como el caso en estudio, si se pretende establecer la baja densidad de
poblacién, una de las dimensiones a regular puede ser la superficie de las parcelas. Si se
aumenta la superficie de las parcelas, habra menos cantidad de viviendas por hectarea
y mayor superficie de espacio no ocupado. De lo contrario, con menor superficie de las

parcelas, entraran mayor cantidad de viviendas unifamiliares en una hectarea.

Por Decreto Provincial N°3202/06 se establece que la densidad bruta no debe ser mayor
a 60 hab/ha en toda la costa atlantica. De esta manera se intenta establecer un limite a
la concentracion de poblacién en areas urbanas que comprometerian aun mas el

recurso de agua subterranea.

En un intento de definir un valor que pueda trasladarse a la densidad neta y de esta
forma posibilitar a la unidad de analisis seleccionada para la evaluacion de la
susceptibilidad fisica (la manzana), se calculd la densidad neta a partir de la aplicacién
de la densidad bruta definida por el Dto. N° 3202 en un area de 1000 m por 1000 m. Se
establecié el trazado de calles y la cesion de espacios verdes publicos y reserva para
equipamiento comunitario regulados en el DL N°8912/77 en cumplimiento a lo
dispuesto por el articulo 12° y el articulo 56° y resulté un valor de densidad neta
equivalente que varia entre 90 y 100 habitantes/ha. (FIGURA N°18). Por lo tanto, se
considerd como limite que predispone a la susceptibilidad fisica un valor superior a 100
hab/ha.

Por ultimo, se calculé la superficie minima de parcela que a pesar de prever como

limitante la ocupacion de una vivienda unifamiliar por parcela resultaria en una

36 Ordenanza N° 101/1981 y modificatorias
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densidad de poblacion mayor a la maxima establecida. Es decir, por mas que se intente

regular la ocupacion con una unica vivienda por parcela, las caracteristicas previas de la

subdivision del suelo, promoverian una intensidad de ocupaciéon mayor a la densidad

limite regulada. Asi, con la intencién de no superar los 100 hab/ha, si se consideran

cuatro habitantes por vivienda, resultaria un maximo de 25 viviendas por hectarea, por

lo tanto, el limite que define la susceptibilidad fisica en relacion a la subdivision del suelo

son parcelas menores a 400m2.

1000

. Avenida ppal 40 m
-/ Calle ppal 20 m

___._._._,,..,_._,_. /
o / /
F

/)

1/

Superflcle bruta; 100 ha
Superflcle sln trama clroulatorla; B84 ha

Céleulo densldad bruta: 80 habiha
en 100 ha - 6.000 hab

espacio verde y libre publico Art 13° de Ley B812/77 10 m2/hab
6000 hab -60,000m2 -6 ha

Superflcle neta (sIn trama clreulatorla y sin EVIP); 58 ha

Calculo de densldad nela,

58 ha - G000 hab
1 ha - 103 hab

1000

- Awenlda ppal 40 m
/Calle ppal 20 m
" Calle secundaria 15 m

100

Superficle bruta; 100 ha
Superficle sln trama clreulatorla: 72,25 ha

Calculo densldad bruta; 60 hab/ha
en 100 ha - 6.000 hab

espaclo verde y llbre plbllco Art 13° de Ley 8912/77 10 m2/hab
6000 hab - 60,000m2 -6 ha

Superflcle nela (sIn trama clroulatorla y sln EVP)66,25 ha

Calculo de densidad neta;
B66.25 ha - 8000 hab
1 ha - 90 hab

C L JC ]

FIGURA N°18: CALCULO DE LA DENSIDAD NETA EN RELACION A LA DENSIDAD BRUTA NORMADA POR EL DTO. 3202/06.

ALTERNATIVAS SEGUN POSIBLES ANCHOS DE CALLE
Elaboracion propia

182



e Ademis, se considerd que aumentan la susceptibilidad fisica las manzanas ocupadas,

dado que expresan una diferencia en el consumo de los recursos agua y suelo respecto

de las que aun estan vacantes.

e También se distinguié aquellas las manzanas que presentan una ocupacion mayor del

75% de las parcelas, por tanto, suponen un uso y ocupacion que acrecienta la intensidad

de ocupacién y con esto la presion sobre los recursos costeros, que aumenta la

susceptibilidad.

Grados de susceptibilidad fisica-espacial

En el CUADRO N°23 y plano siguiente se muestran los resultados obtenidos en la construccién

de los grados de susceptibilidad fisica o espacial:

Costa o zona balnearia

Grados de La Costa Pinamar Villa Gesell
susceptibilidad
fisica Longitud Porcentaje | Longitud Km | Porcentaje | Longitud Porcentaje
Km Km
Alto 7,3 16 2,7 15 5,5 40
Medio 6,1 13 5,5 30 14 10
Bajo 14,6 32 4,2 23 5,9 43
Muy bajo 17,5 39 5,7 31 0,9 7
Total 45,5 100 18,1 100 13,7 100
Zona Contigua o urbanizada
Grados de
susceptibilidad La Costa Pinamar Villa Gesell
fisica Superficie Ha | Porcentaje | Superficie Ha | Porcentaje | Superficie Ha | Porcentaje
Alto 1724,4 24 212,8 9 293,3 19
Medio 1604,8 22 987,6 44 733,5 48
Bajo 3215,6 44 770,4 34 310,7 21
Muy bajo 784,9 11 276,1 12 179,4 12
Total 7330,0 100 2246,9 100 1512,6 100

CUADRO N°23: SUSCEPTIBILIDAD FiSICA O ESPACIAL EN LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
Elaboracion propia

En el partido de La Costa los grados mas altos de susceptibilidad fisica en la zona balnearia se

registran en los sectores mas urbanizados de casi todas las localidades del partido y el grado

muy bajo se reconoce en las urbanizaciones cerradas del sur del partido, que representan el

porcentaje mayor —casi 40 - de la longitud total de costa urbanizada.

En la zona urbanizada la susceptibilidad fisica se registra en las areas mas préximas a la playa de

las localidades desarrolladas en el sector norte y centro del partido. Son las localidades de origen

inicial en el desarrollo de la urbanizacién. Los grados alto y medio ocupan casi la mitad de la

extension de las areas urbanizadas, la otra mitad se registra en el grado bajo, mientras que el

grado muy bajo se extiende en los sectores de las localidades sin consolidar préximos a la Ruta

Provincial N°11. Cabe aclarar que la superficie de las parcelas y el trazado en las urbanizaciones
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cerradas del sur del partido de La Costa no estan registradas en el catastro provincial por su
situacion de irregularidad, por eso se consideré para el analisis el poligono que las circunscribe.
Asimismo, de acuerdo a los datos relevados en las entrevistas realizadas, las parcelas son
predominantemente de dimensiones mayores a 400 m2. Esta condicidon, sumado a que registran
una ocupacién y uso del suelo atin en proceso de consolidacion, define una susceptibilidad de

grado bajo.

En Pinamar el grado alto de susceptibilidad fisica en la zona de playa se advierte en Ostende y
en Pinamar centro, el grado medio en Valeria del Mar, Carilé y Pinamar norte, el grado muy bajo
en Montecarlo dado que aun no esta ocupado y el grado bajo en los frentes restantes ubicados
entre los anteriores. En cuanto a la susceptibilidad de la zona urbanizada, los grados altos se
registran en la localidad de Ostende y en menor medida en Valeria del mar, tensionados
principalmente por las dimensiones de parcelas de superficies menores a 400 m2. Montecarlo
si bien, también esta subdividido con parcelas pequefias, mantiene un grado de susceptibilidad
bajo porque no presenta ocupacion. Los grados medios que representan un 44% del total se
observan en la ciudad de Pinamar y en parte de Valeria del mar y Carilé donde se mezclan con
los grados bajos, alli se interrelaciona la alta ocupacion del suelo con parcelas de superficies

mayores.

La zona balnearia de Villa Gesell presenta en casi la totalidad de la ciudad cabecera un grado
alto de susceptibilidad fisica que conforma el 40 % del total del frente urbanizado dado que aqui
se visualiza la alta ocupacién de la playa con instalaciones balnearias y la alta ocupacion del
frente urbano con edificios en altura. El 43 % correspondiente al grado bajo se registra en la
costa de las localidades del sur que poseen escasas construcciones de balnearios en la playa y
una ocupacion dispersa del frente urbano. El resto corresponde a sectores con grados medios o
muy bajos de poca relevancia. También es clara la diferencia entre localidades del partido en la
susceptibilidad fisica de la zona urbanizada, en efecto, los grados altos y medios se registran en
la ciudad de Villa Gesell que presenta toda su planta urbana con una ocupacion del suelo casi
total y los grados bajos en Mar de las Pampas y Las Gaviotas. Mar Azul presenta la particularidad
de tener una subdivision del suelo en parcelas de escasa superficie, por eso, resulta que su

extension presenta grados de susceptibilidad Medio o Alto.

En general, se observa que los grados mayores de susceptibilidad fisica se registran en las areas
proximas al mar en coincidencia con los sectores con mayor intensidad de ocupacién. A su vez,
en la mayoria de los casos existe coincidencia entre los grados altos y medios de susceptibilidad
de la zona balnearia y con los grados altos y medios de la zona urbanizada. Es decir que la
poblacién es susceptible de sufrir dano por las caracteristicas del soporte fisico-espacial tanto

de la costa como por la forma de urbanizacién de la zona urbanizada.
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5.2.1.2. Susceptibilidad ambiental

Para el analisis de la susceptibilidad ambiental, se realizaron dos tareas principales:

e Explicacion de los distintos componentes del soporte urbano que lo hacen vulnerable o
susceptibles de exponer poblacion al riesgo por las alteraciones de los procesos
ambientales. Esto es, la definicion de parametros que definen las condiciones que lo
caracterizan como susceptible.

e |dentificacion de grados de susceptibilidad ambiental.
Contenidos abordados

Se presentan las matrices de datos que guiaron el procesamiento y analisis de la susceptibilidad

ambiental:

Susceptibilidad ambiental

Delimitacion | Unidad de

zona costera | analisis Variables Dimensiones Indicador
Costa Frente Alteracién del medio natural Inexistencia de 1ra linea de Grados de
costero de la playa médanos susceptibilidad
Existencia de av. costanera ambiental de la
Mar sobre linea de eosta
edificacion
Falta de cobertura con la
Grados de

red publica de agua potable susceptibilidad

Zona . . ¥ .
; Manzana | Calidad ambiental ¥/o dt.esagues.cloa.c.ales ambiental de la
contigua Uso viv. multifamiliar y/o o
hotelero urbanizada

Forestacion

La sintesis se construyo para cada delimitacion de la franja costera con la definicion de los grados
de susceptibilidad ambiental, considerando la existencia y superposicion de las variables

previamente presentadas que la definen.
Informacion y Fuentes
Se utilizaron imagenes satelitales del afio 2016 provistas por Google earth.

Esta informacion se complementé con datos referidos a la provision de infraestructura de
servicios de agua y cloacas. La fuente de informacion de estos es variada: parte de las areas
servidas de los partidos de La Costa y Villa Gesell fueron extraidos de la pagina web de acceso
libre “Geolnfra” suministrada por el Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos de la
Provincia de Buenos Aires, otras localidades fueron suministradas por las Cooperativas
prestatarias de servicios en el Partido de La Costa y por la municipalidad de Villa Gesell,
respectivamente. Los datos correspondientes al partido de Pinamar fueron solicitados a la

Cooperativa C.A.L.P. Ltda. de Pinamar.
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Dimensiones que definen la susceptibilidad ambiental

La susceptibilidad ambiental se advierte en la alteracién de las dinamicas naturales propias de
la costa entre el mar, la playa y las dunas. También, en las areas urbanizadas, por las practicas
incompatibles entre actividades con el soporte natural que provocan contaminacion y
disminucién de las reservas de agua potable. Se presentan los parametros que definen la
susceptibilidad ambiental de la zona costera, utilizados para la evaluacién y la construccion de

grados de susceptibilidad ambiental.

En la costa la alteracion del medio natural se distingue en las transformaciones producidas en la
playa y la anteduna para permitir el asentamiento de instalaciones balnearias y el acceso al mar
que hacen mas susceptibles desde la dimensidon ambiental por la exposicion a tormentas y a la

erosion costera. La definicion de la susceptibilidad ambiental se expresa en:

e La destruccion de la primera linea de médanos, en tanto no permite mantener el flujo
de intercambio de arena entre las dunas y el mar y a partir de ello, repoblar de arena y
conservar la playa. Ademas, la inexistencia del médano admite el paso de desagiies
pluviales en direccién al mar que conducen los excedentes hidricos desde las areas
urbanizadas y arrastran la arena.

e La existencia de la avenida costanera implica la invasion del espacio publico de la playa
y el angostamiento de la primera linea de médanos, que en sectores significé la
destruccién total, con infraestructura vial y estacionamientos que contribuyen a Ia
degradacion.

e Los frentes urbanos donde el mar alcanza las edificaciones frentistas a la playa. Son los
sectores de costa en los que la distancia entre la linea de rompiente de las olas y la linea
municipal de las parcelas de la primera manzana es de escasos metros y en momentos
de sudestadas llega a cero. Los frentes urbanizados quedan expuestos a las olas del mar
y la playa seca o distal desaparece, luego, en momentos de baja mar, sélo queda la playa

himeda o frontal.

En la zona contigua o urbanizada la calidad ambiental se ve afectada y se acrecienta la
susceptibilidad ambiental por la presidn sobre los bienes costeros —agua y suelo- en interaccién
con las actividades que se desarrollan y las transformaciones para permitir su instalacién. Se

tomo como dimensiones que definen los grados de susceptibilidad ambiental las siguientes:

e La falta de cobertura de servicios sanitarios basicos. La inexistencia de red publica de
agua potable en areas ocupadas con usos urbanos, exige la explotacién del acuifero
subterraneo con pozos individuales sin el suficiente control tanto de la cantidad como
de la calidad del agua que se extrae. A su vez, en varias localidades los pozos individuales
estan en coexistencia con pozos afectados a la red ptiblica de otras areas urbanizadas
que, por deficiencias en la gestion ocasionan conos de depresion por extraccion
excesiva, y dan cuenta de la falta de una mirada sistémica que permita Ia
implementacion de la explotacion del acuifero en forma sostenible. Por otra parte, la

inexistencia de red de desagiies cloacales es otra de las cuestiones que afecta la calidad
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del agua, en tanto supone la eliminaciéon de desechos domiciliarios y de usos
comerciales y servicios que pueden ser contaminantes en pozos individuales sin el
suficiente tratamiento y control y, sobre un soporte natural de alta permeabilidad por
la composicion arenosa del suelo que produce la exposicion del acuifero de agua dulce
a sustancias contaminantes provenientes de las actividades urbanas. (PLANOS ANEXOS
N°3 y 4)

La existencia de forestacion implantada, utilizada para fijar los médanos y permitir la
posterior ocupacion. Esta transformacion del ambiente costero, repercute en la
captacion del agua de lluvia que se filtra al acuifero a través de los médanos y a su vez,
utiliza el agua subterranea para su crecimiento y desarrollo, por lo tanto, afecta Ila
reserva de agua potable. También, intercede en el intercambio de arena entre la playa
y los médanos fijados que, en esa condicidn, ya no aportan solidos al proceso.

La admisiéon del uso residencial multifamiliar y el hotelero en las normas de
ordenamiento territorial locales que promueve el desarrollo de estas actividades con
alta densidad poblacional y con la consiguiente presion sobre los recursos: el agua

potable para consumo y el suelo utilizado como receptor de los desaglies domiciliarios.

(PLANO ANEXO N°5)

Grados de susceptibilidad ambiental

Los resultados respecto a la construccién de los grados de susceptibilidad ambiental a partir de

las dimensiones intervinientes se detallan en el CUADRO N°24 y plano siguiente:

| Costa o zona balnearia

Grados de
susceptibilidad La Costa Pinamar Villa Gesell

ambiental Longitud Km | Porcentaje | Longitud Km | Porcentaje | Longitud Km | Porcentaje
Alto 6,2 14 0,5 3
Medio 7,4 16 4,5 25 1,1 8
Bajo 16,7 37 4,3 24 6,5 47
Muy Bajo 15,1 33 8,8 49 6,1 45
Total 45,5 100 18,1 100 13,7 100
Zona contigua o urbanizada

Grados de La Costa Pinamar Villa Gesell
susceptibilidad Superficie Superficie

ambiental Superficie Ha | Porcentaje | Ha Porcentaje | Ha Porcentaje
Alto 631,0 9 161,5 7 299,3 20
Medio 3081,8 42 1482,4 66 828,1 55
Bajo 3215,3 44 540,2 24 382,0 25
Muy Bajo 401,6 5 62,9 3 6,1 0
Total 7330,0 100 2246,9 100 1515,5 100

CUADRO N°24: SUSCEPTIBILIDAD AMBIENTAL EN LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
Elaboracion propia

El partido de La Costa registra los porcentajes mas altos de susceptibilidad ambiental de la zona

balnearia. El 14% de su frente urbanizado presenta un grado alto que es producto
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principalmente de la destruccion parcial de los médanos con la avenida costanera y de la
exposicion directa al mar del frente edificado de sectores urbanizados en las localidades de Mar
del Tuyu y Las Toninas. En mayor medida se extienden las areas con grados de susceptibilidad

medio y bajo, mientras que los grados extremos son los menos extensos.

En la zona urbanizada el grado mayor de susceptibilidad se asocia a las zonas con déficit de
cobertura de servicios de infraestructura sanitaria: red de agua y/o red de desaglies cloacales,
en las que se desarrollan viviendas multifamiliares y usos hoteleros. El grado medio a las areas
urbanizadas con forestacion y déficit de servicios y los grados bajos a los sectores deficitarios de

servicios sin forestar y con predominio de viviendas unifamiliares.

Son pocas las localidades en el partido de La Costa que cuentan con ambos servicios sanitarios,
solo el sector central de San Clemente del Tuyd, San Bernardo y parte de Mar de Ajé. Con servicio
de red cloacal, pero sin red de agua potable, se desarrollan las localidades de Las Toninas, Santa
Teresita y Mar del Tuyu y sin ambos servicios, las localidades de Costa del Este, Aguas Verde y
Nueva Atlantis, ademas de todas las areas de crecimiento de las anteriores que atn no fueron
provistas por las redes. Por su parte, las urbanizaciones cerradas del sur del partido, tampoco
disponen de red publica de agua y cloacas y ademas, por su irregularidad, no cuentan con el
permiso ni habilitacion suficientes para la provision de estos servicios a la totalidad de las

viviendas construidas®.

En Pinamar predomina sobre la costa el grado muy bajo de susceptibilidad que se explica en la
conservacion de médanos sobre la playa en particular en las villas balnearias al sur. La costa de
la ciudad de Pinamar se caracteriza por el grado medio producto de la destruccion de la primera
linea de médanos ocupada con la avenida costanera y los balnearios. El grado alto sélo se

registra en Ostende en una franja donde la urbanizacién avanzé sobre la playa.

La cobertura con los servicios de agua y cloacas en Pinamar se provee solo en el centro de la
ciudad principal y en el sector cercano a la costa de Ostende. El resto de Pinamar, Ostende y
Valeria del Mar tienen buena cobertura con lared de agua, pero deficiencia de red cloacal. Carilé
solo estd abastecida de red de cloacas en el area centro donde se desarrollan los usos
comerciales, hoteleros y multifamiliares. A pesar de la falta de infraestructura sanitaria, en todas
las villas balnearias se desarrollan usos hoteleros y viviendas multifamiliares. De aqui resulta que
los grados altos de susceptibilidad de la zona urbanizada se registran en los sectores cercanos a
la costa de Valeria del Mar, vias de acceso y sector central de Carilé donde se promueven dichos
usos. El grado medio predomina con el 66% del total del area urbanizada, se desarrolla en todas
las areas forestadas con déficit de agua o cloacas, los grados bajo y muy bajo representan los
sectores con buena cobertura de infraestructura sanitaria del area central de Pinamar o que atin

no fueron forestados.

37 Por ejemplo, el Expediente por el que el municipio intenté tramitar en la DPOUT la aprobaciéon del nuevo ntcleo urbano Costa
Esmeralda cuenta con un permiso de explotacion del recurso hidrico subterrdneo para 150 casas, sin embargo, de acuerdo a lo
relevado en entrevistas con personal jerarquico y técnico de esta Direccién Provincial como asi también de la observaciéon de
imagenes satelitales se advierte que existen mas de 1500 viviendas.
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En Villa Gesell la susceptibilidad ambiental sobre la costa es de grado bajo en la ciudad cabecera
y muy bajo en las localidades del sur, entre los dos grados ocupan mas del 90% del frente del
partido. No se registro grado alto y el grado medio solo se observa en algunos frentes de la

ciudad de Villa Gesell que tienen avenida costanera.

En la zona contigua, la ciudad de Villa Gesell tiene alta cobertura de los servicios de agua y
cloacas, mientras que las villas balnearias al sur no cuentan con ninguno de estos servicios. En
efecto, el grado alto de susceptibilidad (20%) coincide con las areas céntricas de las localidades
de Mar de las Pampas, Las Gaviotas y Mar Azul y también con los barrios alejados del mar en la
ciudad de Villa Gesell que estan forestados casi en su totalidad, no disponen de redes de
servicios sanitarios y admiten el desarrollo de usos residenciales multifamiliares u hoteleros. En
el resto de las areas urbanizadas predomina el grado medio (55%) y el grado bajo se observa en
los sectores destinados a vivienda unifamiliar con buena cobertura de servicios o en las areas

cercanas al mar que disponen de escasa vegetacion.

En general, no existe concordancia entre los grados de susceptibilidad altos de la costa con los
de las zonas contiguas. Donde se registran grados altos en la costa principalmente por
destruccién de la primera linea de médanos y existencia de avenida costanera, coincide con las
areas mas urbanizadas y por ende con mejor cobertura de servicios sanitarios que definen
grados mas bajos de susceptibilidad. En el otro extremo, frentes maritimos con grados bajos de
susceptibilidad coinciden con areas urbanas deficitarias de servicios y muy forestadas que
definen grados altos. Sin embargo, como caso puntual, en el frente de la localidad de Mar del
Tuyu en el partido de La Costa no se verifica este criterio, sino que los grados altos de

susceptibilidad se verifican tanto en la costa como en la zona urbanizada.
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5.2.1.3. Susceptibilidad socio — econdmica

La poblaciéon de la zona costera es muy diversa, se destacan aquellos que habitan solo en
temporada alta, como los propietarios de segundas residencias y turistas ocasionales y, aquellos
que residen durante todo el afio y que asientan sus actividades productivas y reproductivas en
este territorio. En ellos, se enfoca el analisis de la susceptibilidad socio-econémica porque es la
poblacidn que debe afrontar los altibajos de ingresos producidos por las temporadas alta y baja
y son lo que necesitan la conservacidn de los recursos costeros para mantener su sustento a
partir del desarrollo de la actividad turistica junto con el resto de las actividades econdmicas

asociadas a ésta.
Contenidos abordados

El analisis de la susceptibilidad socio-econémica se centrd en datos censales. A su vez, se tomo
en cuenta que el censo de Poblacidn, Vivienda y Hogares de 2010 se realizo en el mes de octubre
Yy que ese mes se encuadra dentro de la temporada baja, por lo tanto, las condiciones de la

poblacién censada serian principalmente la de los residentes.

Asimismo, considerando que la poblacién habita el area urbanizada y que los datos utilizados
para su evaluacidn se refieren a la poblacién presente en la vivienda censada, los grados de

susceptibilidad socioeconémica fueron construidos sdlo para la zona contigua o urbanizada.

Para eso, se identificaron los radios censales con mayor densidad de poblacion y se relacionaron

con aquellos con mayor porcentaje de necesidades basicas insatisfechas (NBI)*.

Informacion y Fuentes

Se utilizaron datos obtenidos por radio censal del Censo Nacional de Poblacién, Hogares vy
Vivienda 2010 (Redatam, INDEC)

Dimensiones que definen la susceptibilidad socio-econémica

La susceptibilidad socio-econdmica se define a partir de las caracteristicas de la poblacién que
la hacen vulnerable ante la ocurrencia de las amenazas ambientales. En este marco, para definir

los grados de susceptibilidad socio-econdmica se utilizaron los siguientes datos:

e La identificacion de sectores con porcentajes altos y medios de Necesidades Basicas
Insatisfechas (NBI). Se utilizé este indicador censal porque incluye en su construccién
varias condiciones y caracteristicas de la poblacién vinculadas con la vivienda, el
hacinamiento, las condiciones sanitarias, la asistencia escolar y la capacidad de
subsistencia que resultan utiles para su caracterizacion. El porcentaje de NBI se

categorizd en cuatro rangos, se adoptd el rango menor para los radios con menos de 5%

38 E| INDEC considera que un hogar es pobre por NBI si sufre al menos de alguna de las siguientes carencias o privaciones:

- NBI1: Vivienda de tipo inconveniente (vivienda de inquilinato, precaria u otro tipo)

- NBI2: Viviendas sin cuarto de bafio

- NBI3: Hacinamiento critico (mas de tres personas por cuarto)

- NBI4: Hogares con nifios en edad escolar (6 a 12 afios) que no asisten a la escuela.

- NBI5: Hogares con cuatro o mas personas por miembro ocupado y en los cuales el jefe de hogar tiene bajo nivel de
educacion (dos afios 0 menos en el nivel primario). (Capacidad econémica).
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de hogares con NBI y en forma ascendente hasta el rango mayor con un porcentaje de
mas de 15% de hogares con porcentaje de NBI. (PLANO ANEXO N°6)

e La concentracion de poblacién a partir de identificar la densidad de poblacién segun
radio censal. Esa densidad bruta se categorizé en cuatro rangos cada 10hab/ha, el rango
menor con una poblaciéon menor a 10 hab/hay el rango mayor con mas de 30 hab /ha.
(PLANO ANEXO N°7)

La sintesis en diferentes grados se realizé a partir de la selecciéon de dos rangos de densidades
mayores que, relacionadas con los porcentajes de NBI, resultaron en areas con concentracion

de ambos indicadores.
Grados de susceptibilidad socio-economica

Los resultados obtenidos de la construccion de los grados de susceptibilidad socioeconémica a
partir de las dimensiones detalladas mas arriba se detallan en el CUADRO N°25 y el plano

siguiente:

| Zona contigua o urbanizada

Grados de
susceptibilidad La Costa Pinamar Villa Gesell
socioecondmica | Superficie Ha | Porcentaje | Superficie Ha | Porcentaje | Superficie Ha | Porcentaje
Alto 50,2 1 80,6 4 27,6 2
Medio 466,4 6 65,0 3 241,9 16
Bajo 738,8 10 130,1 6 361,8 24
Muy Bajo 6074,2 83 1971,3 88 884,2 58
Total 7330,0 100 2246,9 100 1515,5 100

CUADRO N°25: SUSCEPTIBILIDAD SOCIOECONGMICA EN LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
Elaboracion propia
En los tres partidos predomina el grado muy bajo y le sigue el grado bajo, entre ambos superan
el 93% en La Costa, el 94% en Pinamar y el 82% en Villa Gesell. Esto indica que la mayor parte
de la poblacion tendria condiciones aceptables, segun el indicador NBI, para afrontar las
amenazas. No obstante, la construccion de los grados de susceptibilidad socioeconémica
permitié identificar sectores de concentracion de la poblacion mas susceptible en los distintos

partidos.

Asi, en La Costa se reconoce el grado alto de susceptibilidad en la localidad de Mar del Tuyt en
un area contigua a la ruta y alejada de la costa y en tres manzanas cercanas a la costa en Santa
Teresita con alta intensidad de ocupacidn. El grado medio tiene mayor extension y se verifica en
algunos sectores también distantes de la costa, de las localidades de San Clemente del Tuyd, Las
Toninas, San Bernardo y en mayor medida en Mar de Ajo y Nueva Atlantis. También se registra,
con menor extension, el grado medio en sectores contiguos a la costa en Mar del Tuyu y San

Bernardo.

En Pinamar, el grado mas alto de susceptibilidad resulté en las manzanas coincidentes con el

sector comercial y hotelero de Carild y también en las areas urbanizadas de Ostende con mayor
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proximidad a la ruta. En esta udltima localidad también se registraron las areas con grado medio

contiguas a las anteriores.

Villa Gesell presenta los sectores con grado alto en las areas de borde de la ciudad cabecera
sobre la franja delimitada por las avenidas principales paralelas a la costa. Las areas con grado
medio son mas extensas que las de grado maximo y se localizan en sectores proximos a la ruta
entre los dos accesos a la ciudad de Villa Gesell y en las areas distantes al mar de la localidad de
Mar de las Pampa. También se registra grado medio en unas manzanas localizadas entre ambas

localidades mencionadas.

En general los grados de susceptibilidad alto y medio tienen mayor extension en sectores
alejados del mar y se desarrollan sobre areas sin consolidar, por baja ocupacién o con déficit de
servicios. Mientras que los sectores con mayor susceptibilidad cercanos a la costa se
circunscriben a pocas manzanas y coinciden con areas de alta ocupacion, con edificios en altura
y usos hoteleros. A su vez, esas areas pueden contener importantes emprendimientos
inmobiliarios en funcionamiento o en construccién, que podrian indicar que la poblacion alli
censada sea la ocupada en las tareas de mantenimiento de esas instalaciones o afectada por

cuestiones laborales a la industria de la construccién.
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5.2.1.4. Susceptibilidad institucional

Se evalué a partir del analisis de la capacidad de gestion del riesgo de las instituciones

municipales de los partidos estudiados.
Contenidos abordados

Se puso el foco en los instrumentos de planificacion de cada municipio, el grado de actualizacion
de los mismos, la capacidad de tramitar las normas que regulan el territorio municipal y los
recursos institucionales con los que cuentan en la estructura municipal para la gestién y

planificacion de la zona costera. Se observo:

e El estado de avance de los instrumentos de planificacion de cada municipio
e Laantigliedad de los instrumentos y el grado de actualizacion
e La estructura municipal y la existencia de una secretaria y/o direccién destinada a la

planificacidon y gestion del territorio.
Informacion y Fuentes

La informacién relacionada con los instrumentos de planificaciéon de cada municipio se extrajo
de las ordenanzas de ordenamiento territorial y uso del suelo vigentes, publicadas por la
Direccién Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial en el Registro Unico Provincial
disponible en el visualizador URBASIG. La estructura de funcionamiento municipal fue

consultada en las entrevistas realizadas. La sintesis realizada es informacion primaria.
Dimensiones que definen la susceptibilidad institucional

Se definieron los siguientes factores que inciden en la definicion de los grados de susceptibilidad

institucional:

e Avance en el proceso de planeamiento a partir de la implementacién de instrumentos
de planificacion municipales. Estos se revisaron de acuerdo a las etapas del proceso de
planeamiento establecidas por el art. 75° del DL N°8912/77: la delimitacién preliminar
de areas, la zonificacion segun usos, el plan de ordenamiento municipal y el plan
particularizado. La primera de ellas, la delimitacion preliminar de areas es la etapa que
define el mayor valor de susceptibilidad en tanto, es solo de caracter preventivo y tiene
como objetivo reconocer la situacion fisica existente para conformar un marco de
referencia. La zonificacion seglin usos define un valor medio dado que presenta mayor
grado de definiciones en términos regulatorios que se destina a cubrir las necesidades
minimas de ordenamiento fisico territorial y establece normas de uso, ocupacion y
subdivisién del suelo, dotacion de infraestructura basica y morfologia para cada una
de las zonas. Por su parte, el instrumento con menor valor para la construccion de la
susceptibilidad es el Plan de Ordenamiento municipal que puede estar o no
complementado con un plan particularizado, es una herramienta para actuar en el
territorio, que lo organiza fisicamente, para ello lo estructura en areas, subareas, zonas

y distritos vinculados por la trama circulatoria y programa su desarrollo a través de
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propuestas de acciones de promocion, regulacion, previsidon e inversiones, mediante
métodos operativos de ejecucion en el corto, mediano y largo plazo, en el cual se
encuadran obligatoriamente los programas de obras municipales, y es indicativo para el

sector privado.

Proceso de planeamiento Valor
Delimitacién preliminar de areas 3
Zonificacidn segun usos 2
Plan de ordenamiento municipal y plan 1
particularizado

e Laantigliedad de los instrumentos de planificacion. Se estima que los instrumentos que
rigen el ordenamiento del territorio deben ser evaluados y revisados de manera
frecuente, con el objetivo de ajustarlos a las transformaciones que se producen. Para
eso la mayoria de los cdédigos de ordenamiento territorial aprobados en el ambito de la
provincia de Buenos Aires disponen plazos que se aproximan a los 5 afios. De aqui surge
la decision de considerar con mayor susceptibilidad institucional a aquellos casos en los
que las normas que aprueban las distintas etapas de planeamientos tengan una
antigliedad mayor a dicho plazo, y en forma creciente cada 10 afios (5 — 15 — 25 — 35 —

45 afios), y se asigna un valor mayor a medida que aumenta el plazo.

Antigiiedad de los instrumentos de planificacion Valor
Entre 35 y 45 afos 5

Entre 25 y 35 afos 4
Entre 15y 25 afos 3
2
1

Entre 5y 15 afos

Menos de 5 ahos

e La existencia de una secretaria y/o direccion destinada a la planificacién y gestién del
territorio dentro de la estructura municipal. Se considera que define una mayor
susceptibilidad institucional la inexistencia en el organigrama y en el funcionamiento

municipal de una oficina con misiones destinadas a la planificacion y gestion del

territorio.
Estructura municipal Valor
Sin Secretaria y/o Direccién de Planeamiento 2
Con Secretaria y/o Direccidn de Planeamiento 1

De la suma de los resultados parciales obtenidos se categorizé en grados de susceptibilidad

considerando:

Grados de susceptibilidad institucional Valor
Suma entre 9y 10 Alto
Sumaentre7y 8 Medio
Sumaentre5y 6 Bajo
Sumaentre3y4 Muy Bajo
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Grados de susceptibilidad institucional

Los grados de susceptibilidad institucional de cada partido de acuerdo a los criterios adoptados

explicados mas arriba, indican lo siguiente (CUADRO N°26):

.Su5(.:ept.|b|l|dad La Costa Pinamar Villa Gesell
institucional
Proceso de Dellrnlfcaaon Zonificacion Zonificacion segun
. preliminar de 3 . 2 2
planeamiento X seguln usos usos
areas
Actualizacion d - " o .,
In(;tl:zrl’rf:::\lt%ndee Afo de 5 Afo de 3 Afo de aprobacion )
e aprobacién 1981 aprobacion 2000 2006
planificacion vigente
. No tiene Direccion Tiene Direccidn Tiene Direcciéon de
Estructura municipal . 2 . 1 . 1
de Planeamiento de Planeamiento Planeamiento
Grados de
susceptibilidad Alto 10 |Bajo 6 Bajo 5
institucional

CUADRO N°26: SUSCEPTIBILIDAD INSTITUCIONAL EN LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO.
Elaboracion propia
El partido de La Costa es el que presenta un alto grado de susceptibilidad institucional que se
explica por mantener condiciones desfavorables en las distintas caracteristicas seleccionadas
para evaluar la capacidad de gestion municipal. Tiene regulado su territorio con una ordenanza
que aprueba la Delimitacién preliminar de areas del afio 1981. Es una norma con casi 40 afos
de antigiiedad que en el momento de su aprobacidn se restringié a delimitar como area urbana
a todos aquellos sectores del partido con subdivisiones del suelo de dimensiones urbanas, es
decir que incluyd todos los loteos producidos con anterioridad sin reconocer la ocupacién real y
la dotacidn con servicios de infraestructura. Para eso solo se reconocieron subareas urbanizadas
y subareas semiurbanizadas y con esto definieron el area urbanizable que sigue vigente hasta
hoy con solo dos modificaciones puntuales en el norte del partido, pero sin abordar la totalidad
del territorio con un instrumento que considere los cambios producidos por los procesos de
urbanizacién de las ultimas décadas y prevea acciones concretas que definan lineas de

intervencién para planificar y gestionar la zona costera.

Con este marco, de principios de los ‘80 las localidades crecieron en el interior de esa
delimitacién preliminar y en la actualidad atin existen sectores sin consolidar por baja ocupacion
o por déficit de infraestructura. Agrava aun mas la situacién que en la ultima década crecieron
nuevas localidades en el sur y ampliaciones de nucleos existentes y atin no fueron reconocidos

por la normativa vigente.

Ante esta problematica que deja ver las dificultades institucionales para gestionar el territorio
en la estructura municipal tampoco cuenta con recursos suficientes para abordar la planificaciéon
y gestion de la zona costera. No dispone de una secretaria que se aboque a la planificaciéon
territorial como misidn principal, sino que las acciones con incidencia territorial se ejercen por
la secretaria de infraestructura de servicios y medio ambiente que interviene en el territorio
costero con fines vinculados principalmente a la ejecucién de obras publicas, pero no a la

planificacion.
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Los municipios de Pinamar y Villa Gesell, presentan grado de susceptibilidad institucional bajo.
Esta categoria se argumenta en que ambos tienen un avance en la etapa de planeamiento que
alcanza la etapa de zonificacion segln usos. Es decir que tienen un reconocimiento de la
diversidad de zonas que caracterizan el partido y una definicién concreta en materia de
intensidad de uso y ocupacion del suelo, como asi también, requerimientos morfolégicos y de
infraestructura de servicios. Sin embargo, a pesar de que se realizaron procesos planificados y
se desarrollaron documentos orientados a estrategias de desarrollo, no cuentan con un
instrumento de planificacion aprobado como norma juridica y vigente en el marco legal
existente que le de sustento a laintervencion de la zona costera. Con lo cual, es una falencia que
ambos municipios deberian soslayar para aborda las problematicas territoriales vinculadas al

riesgo costero.

A su vez, las normas de zonificacion segun usos tienen un grado alto de desactualizacién, las
ordenanzas de Pinamar fueron aprobadas hace mas de 18 anos y la de Villa Gesell tiene una
antigliedad que supera los 12 afos. Situacion que requiere la inmediata revision si se pretende

adecuar estos instrumentos normativos a la realidad costera actual.

Un rasgo favorable para hacer frente a esa demanda urgente es que ambos municipios disponen
de una secretaria de planeamiento que bajo su estructura cuenta con una Direccion de

planeamiento con profesionales universitarios destinado al cumplimento de las funciones.

5.2.2. Desde la exposicion

La exposicion, como componente del riesgo, se analiza considerando a la sociedad que habita la
zona costera y a sus bienes como los elementos del sistema costero expuestos a las amenazas.
La poblacion residente debe afrontar las amenazas identificadas, en un escenario de
estacionalidad de la actividad turistica fuertemente marcada con grandes contrastes entre
temporadas altas y bajas. Los actores econdémicos que desarrollan su actividad productiva
vinculada al desarrollo turistico (hoteleria, gastronomia, comercios, concesionarios de
balnearios) dependen de que los recursos costeros se conserven con buena calidad para la
continuidad de sus actividades. También, los propietarios de viviendas que invirtieron en

segundas residencias.

Es por ello que se parte de la idea de que toda la poblacion y sus bienes estan expuestos, en
tanto requieren del recurso mar, sol y playa para el desarrollo turistico como actividad principal
y otras actividades econdmicas asociadas, como asi también, de agua potable de calidad y

cantidad necesaria para garantizar buena calidad de subsistencia de las areas urbanas.

En este apartado se presenta la cuantificacion de la poblacion y de los bienes expuestos en la

zona costera, estructurados segun la delimitacion de las unidades territoriales seleccionadas.
Contenidos abordados

En la zona costera, en su totalidad, se cuantifico la cantidad de poblacién por partido. También,

se seleccionaron datos de la cantidad de establecimientos hoteleros y para-hoteleros, dado que
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en ellos se advierte la inversion en el desarrollo de la actividad turistica que, de continuar con la

pérdida de los recursos costeros, se afectaria.

En la costa, se realizd la cuantificacidn de los balnearios, bienes contenedores de las inversiones
para lograr ofrecer un producto turistico que asocia la playa y el mar con servicios. Asimismo,
en tanto existen sectores con mayor erosion de playas, cuyos anchos no admiten la instalacion
de balnearios o bien se optd por un uso menos invasivo del espacio publico de playa, se

incorporé al analisis la cuantificacién de parcelas frentistas al mar.

En la zona urbanizada, se contabilizé la cantidad de viviendas, dado que este nimero incluye a
la poblacién residente y también a la no residente que invirtié en la zona costera para desarrollar

su segunda residencia o para un complejo turistico multifamiliar.
Informacion y Fuentes

La poblacion y cantidad de viviendas se obtuvo del Censo Nacional de Poblacién, Hogares y
Vivienda 2010 (Redatam, INDEC).

La cantidad de establecimientos hoteleros y para-hoteleros se extrajo de la Encuesta de

ocupacion hotelera publicada por el INDEC para los partidos de Pinamar vy Villa Gesell, afio 2017.

Los datos referidos a cantidad de turistas ingresados y cantidad de plazas disponibles para
alojamiento turistico en La Costa se consultaron a la Direccién de Estadistica de la municipalidad

de La Costa.

La cuantificacion de los balnearios expuestos en la costa se realizé mediante la construccién
cartografica realizada con la observacion de imagenes satelitales de los afos 2016 provistas por

google earth.

Las parcelas frentistas se obtuvieron de la cuantificacion de las mismas en la cartografia catastral
provista por ARBA del afo 2016.

Técnicas utilizadas

e Desarrolladas en gabinete:
- Construccion cartografica e Interpretaciéon mediante procesamiento de datos en SIG

- Interpretacién y seleccién de datos provistos por la encuesta de ocupacién hotelera
5.2.2.1. Exposicién en la zona costera

En la zona costera la exposicion incluye a toda la poblacion y bienes de la zona costera que son
susceptibles de ser afectados por la pérdida de los recursos costeros necesarios para el
desarrollo. En efecto, toda la poblacidén esta expuesta porque todos necesitan de la playa para
desarrollar su actividad econdmica y de agua potable de calidad y cantidad para garantizar la

subsistencia de las areas urbanas.

Incluye a los residentes como a los turistas, y los bienes derivados de los procesos reproductivos

y productivos de la misma, como inversiones en la urbanizacién y el desarrollo del turismo que
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se cuantifica, por ejemplo, en cantidad de viviendas totales y cantidad de establecimientos

hoteleros. Se detalla la cuantificacion de poblacion y bienes expuestos en el CUADRO N°27:

Exposicion de bienes y La Costa Pinamar Villa Gesell Total zona costera
personas noreste atlantico
Poblacidn total 69 633 25.397 31.730 126.760
Cantidad de viviendas 98.019 24.489 30.926 153.434
totales

Establecimientos hoteleros y 204 396

para-hoteleros!

Plazas disponibles 502.000? 448.260" 622.626" 1.572.886
Arribos al partido (enero 1.074.838 262.258! 365.484! 1.702.580

2017)? / Cantidad de plazas
ocupadas (enero 2017)*

CUADRO N°27: EXPOSICION EN LA ZONA COSTERA
Elaboracién propia.
Fuentes: Censo Nacional de poblacién, hogares y vivienda 2010 INDEC,
1Encuesta de ocupacién hotelera INDEC datos de enero de 2017. Datos disponibles solo para los partidos de Pinamar y Villa Gesell
2 Direccién de Estadistica de la municipalidad de La Costa

La poblacién expuesta entre los tres partidos supera los 125.000 habitantes segin datos del
censo de 2010. Sin embargo, este dato puede ser alin mayor si se considera lo expresado en
entrevistas realizadas a los funcionarios municipales® de Pinamar y Villa Gesell que indicaron
que la poblacién actual en cada uno de los municipios se estima en 40.000 personas. En cuanto
a esto, la Direccion de Estadisticas de La Costa indicé que la poblacion estimada es de
aproximadamente 77.000 habitantes.®® En suma los tres partido tendrian una poblacidn total

que superaria los 150.000 habitantes.

La poblacidn turistica ingresada en el partido de La Costa durante el mes de enero de 2017, que
muestra el pico de la temporada alta, supera el millon de turistas. También, este dato se puede
interpretar a partir de la cantidad de plazas ocupadas registradas en la Encuesta de ocupacion
hotelera para los partidos de Pinamar y Villa Gesell para el mismo periodo, con una cantidad
que alcanza las 260.000 plazas ocupadas en Pinamar y 360.000 en Villa Gesell. Es decir que,
durante el mes de enero, momento de mayor concurrencia de visitantes, entre los tres

municipios del noreste atlantico reciben mas de 1,7 millones de turistas.

En cuanto a los bienes expuestos en la zona costera se contabilizaron mas de 150 mil viviendas
entre los tres partidos, de las cuales dos tercios se localizan en La Costa. Asimismo, la suma de
disponibilidad de plazas para el alojamiento de turistas asciende a mas de un milléon y medio de
plazas. De aqui se destaca que la mayor parte de la oferta de plazas esta en las viviendas por
cuanto, entre Pinamar y Villa Gesell suman solo 600 establecimientos hoteleros* y para-

hoteleros*?.

39 Secretaria de Planeamiento de la municipalidad de Pinamar Arg. Mila Gomez Berret en diciembre de 2018 y Secretario de
Planeamiento, Obras y Servicios Publicos de la municipalidad de Villa Gesell Arq. Gerardo Galli en noviembre de 2018.

40 Informacion enviada por la Direccion de Estadisticas de la municipalidad de La Costa en marzo de 2019.

41 Son aquellos categorizados como hoteles 1, 2, 3, 4 y 5 estrellas y apart-hoteles

42 Son los hoteles sindicales, albergues, cabafias, bungalows, hospedajes, bed & breakfast, hosterias, residenciales, etc.
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5.2.2.2. Exposicidén en la costa

En la costa o zona balnearia la exposicion se centra en los bienes de la sociedad de la zona
costera asentados en la costa. Son las instalaciones de balnearios que representan las
inversiones de los actores privados que desarrollan su actividad productiva vinculada al
desarrollo turistico: edificios con servicios gastrondmicos y sanitarios, carpas y espacios para
actividades deportivas al aire libre como canchas de futbol y véley. También, se cuantificé la
cantidad de parcelas frentistas al mar expuestas para generalizar la exposicién en sectores que
no hay balnearios o las dimensiones de la playa no permiten su instalacién. Se obtuvieron estos
resultados (CUADRO N°28):

Exposicion de bienes La Costa Pinamar Villa Gesell Total zona costera
en La Costa noreste atlantico
Balnearios 69 50 49 168
Parcelas frentistas 1499 453 357 2309

CUADRO N°28: EXPOSICION EN LA COSTA
Elaboracion propia. Fuente: imagenes satelitales disponibles en Google earth y Cartografia de ARBA 2016

El partido con mayor cantidad de bienes expuestos es La Costa, supera en cantidad de balnearios
a los otros dos y, con mayor proporcién, en cantidad de parcelas frentistas al mar. Esta situaciéon
se explica por la superioridad en la extension territorial del primero respecto a los segundos,

que permite mayor desarrollo de localidades y ciudades balnearias.

Para categorizar la exposicion se calculd la cantidad de balnearios y de parcelas por km y se
relaciond entre si. Se definié el valor cero para los frentes sin balnearios o sin parcelas frentistas.
A su vez, se le asigno el valor 1y a los frentes con menos de 40 parcelas por km y valor 2 a los
que superan esa cantidad. Del mismo modo se dio el valor 1 a los frentes con menos de 5
balnearios por Km y 2 a los de mayor cantidad. Con esto, se sumaron los resultados de ambos
indicadores y se obtuvieron valores de 4 a 1. A partir de ello, se categorizé la exposicion en alta,
media y baja y muy baja. (PLANO N°5.2.2.)

De acuerdo a los grados de exposicion de los bienes en la costa, la mayor concentracién de
bienes con grado alto se observa en las areas mas urbanizadas de las localidades originales de
cada partido. En La Costa estas areas se reconocen en la localidad de San Bernardo y luego en
Santa Teresita y parte de La Lucila. En Pinamar la extension del grado alto de exposicion se
registra en toda la costa de la ciudad de Pinamar, sector centro y parte del area norte, y en
Ostende donde la concentracion de balnearios se hace muy notoria o bien las parcelas tienen
menores superficies por lo que aumenta su cantidad en el frente costero urbanizado. En Villa
Gesell el grado alto de exposicidn no se registra, sino que la mayor parte de la costa de la ciudad

principal se observa con grado medio o bajo.

Por otro lado, los grados bajos y muy bajos de exposicion se reconocen en las localidades de
surgimiento posterior a los nticleos originales como es el caso de Costa Esmeralda, Carilé y Mar
de las Pampas o bien en las costas con escasa presencia de balnearios, coincidentes con zonas

contiguas de baja consolidacion urbana o sin urbanizar.
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5.2.2.3. Exposicién en la zona urbanizada

La exposicion en la zona contigua o urbanizada se analizd a partir de la cantidad de viviendas
particulares. Se categorizé en grados de exposicion alto, medio, bajo y muy bajo, utilizando Ia
cantidad de viviendas particulares registradas por radio censal. Con ese dato relacionado con la
superficie del radio, se construyé la densidad de viviendas por hectarea. El rango utilizado para
esa categorizacion es menos de 30 viviendas por hectarea para la exposicidon con grado muy
bajo, hasta 60 viv/ha para el grado bajo, hasta 90 viv/ha para el grado medio y mas de 90 viv/ha

para el grado de exposicion alto.

Es de destacar que casi la totalidad de la superficie urbanizada registra el grado de exposiciéon
muy bajo que se explica por la predominancia de la vivienda unifamiliar de baja densidad en la
mayor extension territorial. Las areas comerciales, hoteleras y multifamiliares son las que
ocupan menos superficie en relacidn a las primeras y se observan en el PLANO N°5.2.2 como los

sectores con exposicidon mayor.

El grado bajo, en La Costa rodea las areas mas expuestas o se extiende sobre el frente costero
en localidades con menor intensidad de ocupacion como San Clemente, Las Toninas y Mar del
Tuyu. En Pinamar ocupa las manzanas del area central de la ciudad principal y en Villa Gesell
también se extiende sobre las areas mas cercanas al mar en las que los usos residenciales

conviven con los comerciales y otros.

Los sectores con mayor exposicién —grados alto y medio- se localizan sobre el frente maritimo
de La Costa y en menor medida de Villa Gesell. La exposicion mas alta se reconoce en el partido
de La Costa, puntualmente en Santa Teresita y San Bernardo donde la concentracién de
edificaciones y la intensidad de ocupacién del suelo es muy alta. Entre estas dos localidades
contienen la mayor parte de los sectores con categorias de grado alto y medio que luego solo se
advierten en unas pocas manzanas de Mar de Ajo y San Clemente. En los otros dos partidos el
grado alto se registra en una sola manzana del centro de Pinamar con edificios en altura y unas
manzanas del norte y del sur de Villa Gesell, y el grado medio, sélo en Villa Gesell sobre sectores

cercanos al mar.
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5.2.3. Vulnerabilidad

La definicion de los grados de vulnerabilidad se construyé a partir de considerar la suma de cada

uno de los componentes analizados mas arriba.

La vulnerabilidad se sintetizé con la integracién de los grados de susceptibilidad abordados
desde la dimensidn fisica, ambiental y socio-econdmica en las unidades de analisis seleccionadas
para cada delimitacion de la zona costera, junto con la dimensién institucional. A estos se sumo

la exposicion y se obtuvieron los grados de vulnerabilidad:

VULNERABILIDAD = SUSCEPTIBILIDAD (S1+52+53+54) + EXPOSICION

A cada grado de susceptibilidad y exposicion obtenida se le asigné un valor: de 1 para el grado
muy bajo a 4 para el grado alto. Se considerd para el grado mas alto de vulnerabilidad los valores
mas altos resultantes de la suma de cada susceptibilidad, mas la exposicién y luego, en forma

decreciente se asignd el grado medio, bajo y muy bajo segtin el siguiente cuadro:

Vulnerabilidad en la costa Suma Grados
Susceptibilidad (valor de 4 a 1) Entre 12y 16 Alto
(fisica + ambiental + institucional) Entre9y 11 Medio
+ Entre6y8 Bajo
Exposicion (valor de 4 a 1) Entredy5 Muy Bajo
Vulnerabilidad en la zona urbanizada Suma Grados
Susceptibilidad (valor de 4 a 1) Entre 16 y 20 Alto
(fisica + ambiental + socio-econdmica + institucional) Entre 12y 15 Medio
+ Entre8y 11 Bajo
Exposicion (valor de 4 a 1) Entre5y 7 Muy Bajo

Se destaca que lo valioso de la metodologia implementada en el analisis de la vulnerabilidad se
centra en la definicion y explicacién de los parametros que hacen susceptible a la poblacion
desde las distintas dimensiones y en la cuantificacion de la exposicion. Por lo tanto, esta
instancia del procedimiento tiene su valor como sintesis de la evaluacién precedente y como
producto intermedio para interrelacionar, luego, con las amenazas a los fines de construir los

grados de riesgo.

Con este procedimiento se obtuvieron los datos expuestos en el CUADRO N°29 y el PLANO N°
5.2.3 que sintetiza el analisis precedente respecto a la vulnerabilidad ante las amenazas

ambientales identificadas.

Aqui se advierte que en la zona balnearia predominan los grados alto y medio en los sectores de
costa de los asentamientos urbanos mas antiguos de los municipios, coincidentes con los perfiles
de playa — médano de mayor alteracién y uso con balnearios, y delimitadas por frentes urbanos
de ocupaciodn intensiva. En La Costa el grado alto tiene mayor extension en el frente costero con
un porcentaje de 38%, mientras que en los otros dos municipios el grado de vulnerabilidad

mayor tiene porcentajes menores, en el caso de Pinamar representa la mitad de ese valor, y un

205



cuarto en Villa Gesell, el resto de los frentes de costa de las localidades mas urbanizadas

presentan un grado medio de vulnerabilidad.

Costa o zona balnearia

Grados de La Costa Pinamar Villa Gesell
vulnerabilidad Longitud Porcentaje Longitud Porcentaje | Longitud Porcentaje
Km Km Km
Alto 17,2 38 3,4 19 1,1 8
Medio 13,8 30 4,8 27 5,2 38
Bajo 14,4 32 6,6 36 6,1 45
Muy Bajo 0 3,3 18 13 9
Total 45,5 100 18,1 100 13,7 100

Zona contigua o urbanizada

Grados de La Costa Pinamar Villa Gesell
vulnerabilidad . ] . X . R
Superficie Porcentaje Superficie | Porcentaje | Superficie Porcentaje
Ha Ha Ha
Alto 63,7 1 0 0
Medio 2364,3 32 183,2 8 2254 15
Bajo 4901,7 67 1933,3 86 1276,9 84
Muy Bajo 0 130,4 6 13,1 1
Total 7330,0 100 2246,9 100 1515,5 100

CUADRO N°29: VULNERABILIDAD EN LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
Elaboracion propia

Villa Gesell, al retrotraer la apertura de la costanera y recuperar ese espacio publico como area
de playa, o bien, destinado a acciones de recuperacion del médano, mantiene la mayor parte de

la costa de la ciudad principal con grado de vulnerabilidad medio.

Las villas balnearias de crecimiento posterior a los nucleos originales como Carilo, Mar de las
Pampas y Mar Azul o aquellas de surgimiento mas reciente en el sur de La Costa presentan
menor grado de vulnerabilidad al reconocerse menos susceptibilidad y exposicion por la

conservacion de la playa y del médano costero y el bajo desarrollo de instalaciones balnearias.

El grado de vulnerabilidad muy bajo solo se observa en la costa de los municipios de Pinamar y
Villa Gesell en sectores utilizados para el disfrute de la playa, pero poco alterados con
construcciones balnearias y sin ocupacion urbana en la zona contigua o con procesos incipientes

de urbanizacién.

A diferencia de la zona de costa, en la zona urbanizada casi la totalidad de la superficie presenta
grado medio o grado bajo de vulnerabilidad, con predominancia del segundo, y son casi
inexistentes las manzanas categorizadas en los grados extremos. Esto se puede explicar en que
no existe una superposicion en un mismo sector de condiciones que lo hacen susceptible y con
grado de exposicion mayor, razon por la cual se compensan las condiciones mas criticas. Por

ejemplo, es el caso de areas que tienen alta intensidad de ocupacién y cantidad de viviendas
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expuestas, pero tienen mejor cobertura de infraestructura de servicios o bien sectores

forestados y con déficit de servicios, pero con poca poblacion y bienes expuestos.

También, como en el caso de la zona balnearia, se advierten diferencias entre el partido de La
Costa y las otras dos jurisdicciones en estudio. El primero es el Unico que presenta areas con
grado alto de vulnerabilidad en sectores cercanos ala playa de las localidades de Santa Teresita,
Mar del Tuytd y San Bernardo con alta intensidad de ocupacién y uso del suelo. A su vez, si bien
en los tres partidos predomina el grado bajo, en La Costa ese porcentaje es menor y supera a

los otros dos en el porcentaje de grado medio.

En La Costa también se advierten diferencias entre las localidades del norte y centro con las del
sur, las primeras presentan mayoritariamente grado medio de vulnerabilidad mientras que las
del sur tienen un grado bajo. En efecto, si bien las villas balnearias del sur tienen deficiencias
respecto a los servicios basicos estan destinadas a sectores sociales de altos recursos por lo que
las condiciones socioecondmicas de la poblaciéon inciden en la disminucion de la vulnerabilidad.
Ademas, los bienes expuestos cuantificados con los datos del censo de 2010 no muestran la
realidad actual producto de un proceso muy dinamico de urbanizacién ocurrido en los ultimos

anos.

En Pinamar se reconoce la predominancia absoluta del grado bajo de vulnerabilidad en todo el
partido. Solo se individualizan sectores con grados medio en Ostende y Caril6, asociado a la alta
susceptibilidad socio econdmica y en Valeria del mar por susceptibilidad fisica y ambiental
resultante de sectores con fuerte presion sobre el acuifero por una alta ocupacién del suelo con

usos residenciales multifamiliares y hoteleros sin redes de infraestructura.

En Villa Gesell también es mayor la superficie caracterizada con grado bajo de vulnerabilidad. Se
observa con grado medio principalmente el sector urbanizado al oeste de la ciudad cabecera
que presenta grados altos de susceptibilidad fisica, ambiental y socioecondmica, por cuanto, es
una de las areas donde se asienta la poblacién residente con menos recursos. Los otros sectores
de grado medio se localizan en la parte de la ciudad y de las villas balnearias del sur destinadas
exclusivamente al turismo donde se desarrolla la urbanizacidn con usos del suelo intensivos que

consumen los recursos costeros.

De este analisis se observa que el partido de La Costa es mas vulnerable que Pinamar y Villa
Gesell, tiene mayor extension territorial con grados mayores de vulnerabilidad que los otros dos

municipios tanto en la costa como en la zona urbanizada.
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5.3. El Mapa de riesgo como sintesis de la problematica

El mapa de riesgo se construyd como resultado del producto entre sus componentes: amenaza
por vulnerabilidad, y se obtuvieron conclusiones para las dos delimitaciones de la zona costera

utilizadas para la evaluacion.
Contenidos abordados
Se trabajo en:

e Larelacién de la vulnerabilidad con las amenazas
e La identificacion de grados de riesgo por franjas en la costa y por manzanas en la zona
urbanizada

e Lajerarquizacion de los tres partidos segtin la evaluacion del riesgo obtenida.
Técnicas utilizadas

e Desarrolladas en gabinete: Procesamiento de datos en Sistemas de Informacion
Geografica -con la utilizacién de QGIS- para la construccion de los grados de riesgo.
e Desarrolladas en campo: Observacion del territorio y toma de imagenes fotograficas de

areas segun grados de riesgo.
Grados de riesgo

Para la construccién de los grados de riesgo, se relacionaron los sectores segun los grados de
vulnerabilidad con las amenazas. En la costa las amenazas identificadas en el punto 5.1. se
categorizaban en grado bajo y alto con lo cual solo se asignaron dos valores: el 2 para el grado
bajo y el 4 para el alto. En la zona contigua o urbanizada se reconocieron 3 amenazas:
contaminacién del acuifero, disminucién de reservas de agua dulce y salinizacion del acuifero en
todos los casos como resultado de la presion de la urbanizacion sobre un medio costero de alta
fragilidad. Por lo tanto, se advirtio que esta caracteristica debia ser considerada en la
construccion de los grados de riesgo porque define una condicién de partida que amenazaba a
toda la urbanizacion, por ello, se asigno el valor 1 a todas las manzanas del area urbanizada.
Luego se sumaron las amenazas identificadas, con valor 1 para cada una, esto resultd, por

superposicion, en valores totales entre 1y 4.

La vulnerabilidad, expuesta en el punto anterior también estaba definida con valores entre 1y

4, el primero para el grado mas bajo y el otro para el mas alto.

El producto entre ambos componentes del riesgo dio como resultado distintos valores que

fueron categorizados para construir los grados de riesgo tal como se expone a continuacion:
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Riesgo en la costa y en la zona urbanizada
Amenaza Vulnerabilidad Producto Grados
Costa: Amenaza grado alto y bajo Grado alto, 16 Muy Alto
(4y2) medio, bajo, 9y 12 Alto
Zona urbanizada: Superposicion de amenazas muy bajo 6y8 Medio
(dedal) (deda 1) 3y4 Bajo
ly2 Muy Bajo

Bajo esta modalidad se obtuvieron los grados de riesgo, de bajo a muy alto en la unidad de

analisis delimitada como costa y de muy bajo a alto en la zona contigua. Estos resultados se
exponen en el PLANO N°5.3. y en el CUADRO N°30:

Costa o zona balnearia

Grados de La Costa Pinamar Villa Gesell
riesgo
Longitud Porcentaje Longitud Porcentaje | Longitud Porcentaje
Km Km Km
Muy Alto 15,4 34 3,4 19 1,1 8
Alto 10,7 24 4,8 27 5,2 38
Medio 9,6 21 6,6 36 6,1 45
Bajo 9,8 21 3,3 18 1,3 9
Total 45,5 100 18,1 100 13,7 100
Zona contigua o urbanizada
Grados de La Costa Pinamar Villa Gesell
riesgo
Superficie Porcentaje Superficie | Porcentaje | Superficie Porcentaje
Ha Ha Ha
Alto 125,8 2 24,8 1 0
Medio 1444,1 20 702,2 31 173,6 11
Bajo 4957,3 68 894,2 40 789,1 52
Muy Bajo 802,4 11 625,7 28 552,7 36
Total 7330,0 100 2246,9 100 1515,5 100

CUADRO N°30: GRADOS DE RIESGO EN LA ZONA COSTERA DEL NORESTE ATLANTICO
Elaboracion propia

Si se observan los resultados de ambas delimitaciones territoriales se advierte que en la costa
los grados de riesgo son mayores que en la zona contigua. En la primera se obtuvieron valores
maximos que indican los sectores con riesgo muy alto mientras que en la zona urbanizada los
valores mas altos llegaron a la categoria de riesgo alto. Del mismo modo, ocurre con los grados
menores, donde en la zona balnearia el de menor valor es el grado bajo mientras que en la zona

urbanizada se reconocieron sectores con riesgo muy bajo.

Es decir, la construccion de grados de riesgo indica que la costa, expuesta a la amenaza de
erosion por tormentas marinas, posible aumento del nivel del mar y urbanizacion, relacionada
con la vulnerabilidad de su poblacidon y bienes expuestos, tiene mayores niveles de riesgo que la

zona contigua urbanizada donde el riesgo se produce por la posibilidad de que la poblacién y sus
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bienes puedan ser afectados por la contaminacion, depresion y salinizacion del acuifero de agua

dulce.

En particular en la zona balnearia los grados de riesgo muy alto se relacionan en lineas generales
con los frentes costeros mas urbanizados detectados en el Capitulo 4, lo que indica la fuerte
relacion de los procesos de urbanizacion desarrollados en torno a la actividad turistica, tanto en
la construccion de la amenaza de tipo ambiental como con la vulnerabilidad —por susceptibilidad
fisica, ambiental y por la concentracion de poblacion y bienes expuestos-. Es asi que los sectores
de la costa con mayor riesgo coinciden con las playas mas usadas y transformadas por las
instalaciones y equipamientos balnearios, vialidades y, con el frente urbanizado de las
localidades y ciudades originales de los municipios estudiados. Son los sectores en los que en la
década de 1960 del siglo pasado ya habia registros de inicio del proceso de urbanizacion, o en
los que las subdivisiones del parcelamiento se realizaron sobre la primera linea de médanos sin

mantener un espacio de amortiguacién entre la playa y las areas urbanas.

El partido de La Costa tiene el 34 % de sus costas con grado muy alto de riesgo. Es el municipio
mas critico dado que Pinamar tiene el 19 %y Villa Gesell el 8%. Esta diferencia es mas notoria si
se observa la longitud de costa con mayor riesgo: mas de 15 km para el primero, 3,4 km para

Pinamar y solo 1 km en Villa Gesell.

Ademas, en La Costa las franjas de frente costero con mayores grados de riesgo —muy alto y alto-
ocupan casi el 60% de la longitud total de costa urbanizada y son coincidentes con las localidades
del centro del partido donde se relevaron zonas de Las Toninas, Santa Teresita y Mar del Tuyu
en las que, en momentos de tormenta o fuertes vientos del este o sudeste, el mar alcanzod la
linea municipal de las parcelas frentistas y, en ocasiones, destruyé la avenida costanera. Por su
parte, el grado medio se observa mayoritariamente en la localidad de San Clemente donde Ia
amenaza se identificd como baja. El grado bajo se advierte en las urbanizaciones cerradas del
sur que mantienen distancias mayores entre la playa y las parcelas edificadas y definen otras
condiciones para la conservacion del perfil del médano y la playa y otra modalidad de uso menos

intensiva.

En Pinamar, los sectores de costa con mas riesgo o grado muy alto, también se reconocen en
coincidencia con las areas de mayor urbanizacién de la ciudad principal -centro y norte- y de
Ostende. El grado alto de riesgo esta en las franjas restantes de estos asentamientos y en Valeria
del Mar. Por otro lado, Carild, de crecimiento posterior, presenta costas con grados de riesgo
medio del mismo modo que la localidad de Montecarlo que, a pesar de que no estan ocupadas
las manzanas frentistas a la playa, estan subdivididas en parcelas de baja superficie y sus playas
presentan algunos balnearios que indican la exposicion de bienes y personas a la amenaza. Las
franjas con riesgo bajo se localizan en los sectores de playa utilizadas para el turismo, pero mas
alejadas de los centros urbanos principales, con acceso por vehiculos 4 x 4 y con bajo proceso

de balnearizacion.

El partido de Villa Gesell es el que tiene menor longitud de costa con grado muy alto de riesgo.

Con esta categoria solo se reconocieron algunas franjas de la ciudad de Villa Gesell. Se observa
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un claro contraste entre la costa de la ciudad cabecera y las villas balnearias del sur. Las costas
de la ciudad de Villa Gesell se caracterizan con un grado de riesgo mayoritariamente alto y, en
pequenas franjas, muy alto o medio. En cambio, en las costas de Mar de las Pampas y Mar Azul,
que se urbanizaron a partir de la década de 1980, predomina el grado medio. Las zonas de costa
con grado de riesgo bajo son las que se utilizan para el turismo de sol y playa con baja
concentracién de poblacion por su acceso restringido en vehiculos 4 x 4 y sin instalaciones

balnearias.

En relacidon a la zona contigua urbanizada, el grado de riesgo alto se identific en pocos sectores
y con baja extension territorial, donde coexisten mas de dos amenazas superpuestas
interrelacionados con areas de mayor vulnerabilidad. Esto es en las localidades de Las Toninas y

Santa Teresita en La Costa y en Ostende y Carild del partido de Pinamar.

Le sigue el grado de riesgo medio, donde Pinamar presenta mayor porcentaje respecto a la
superficie urbanizada, pero con la mitad de la superficie en las mismas condiciones del partido
de La Costa. Por su parte el grado bajo prevalece en los tres partidos estudiados, aunque con
distinta incidencia en la superficie total de cada uno, asi en La Costa el grado de riesgo bajo es
mayor que en los otros dos partidos. Por ultimo, Villa Gesell es el que tiene mayor porcentaje

de grado muy bajo.

Se reconoce que La Costa es el partido que esta en peores condiciones respecto al riesgo en la
zona urbanizada porque por la cantidad de superficie comprendida en los dos rangos de riesgo

mas altos supera por mas del doble de hectareas a Pinamar y nueve veces mas que Villa Gesell.

Sin embargo, si se considera la incidencia en porcentajes de los grados de riesgos en la superficie
de cada partido Pinamar presenta los peores resultados, por cuanto, si se suman los dos grados
de riesgo mayores, se observa que este tiene el 32% del territorio del partido urbanizado con
riesgo alto y muy alto, le sigue La Costa con el 22 % y luego Villa Gesell con el 11 %. Cabe
mencionar que en Villa Gesell no se identificaron estudios que hayan demostrado la existencia
de problemas derivados de la depresion del acuifero o de su salinizacidon por intrusién marina,
por ello a pesar de tener mejores condiciones respecto al riesgo que La Costa y Pinamar deberia

ser un resultado a revisar con estudios posteriores.

El partido de La Costa, presenta los sectores con grado alto en las localidades de Las Toninas y
Santa Teresita en las que coincide la identificacion de amenazas de degradacién del acuifero con
niveles altos de vulnerabilidad. Los grados medios se reconocen en las localidades del centro
con deficiencias en las redes de servicios sanitarios y alta ocupacion y los grados bajos en las
localidades con mejores condiciones en cuanto al abastecimiento de infraestructura como San
Bernardo y Mar de Ajé vy, en las del sur del partido que presentan baja ocupacién y por lo tanto

menor exposicion.

En Pinamar las areas con mayor riesgo se localizan en la localidad de Ostende relacionada con
los sectores mas vulnerables sobre areas amenazadas por depresidn del acuifero y posibilidad
de contaminacion por la baja cobertura de la red cloacal. También en Carilé en sectores con

fuerte presién sobre el acuifero por la forestacion y la ocupacién intensiva y con identificacion
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de intrusién salina o depresién del acuifero. El grado de riesgo medio se extiende principalmente
sobre Valeria del mar y Carild y el grado bajo en Pinamar. Se destaca que el grado muy bajo se
presenta en la ciudad cabecera y Ostende en sectores mas cercanos a la playa donde no se
detectd la amenaza de salinizacidén del acuifero y a su vez disponen de red cloacal. También en

Montecarlo que atin no tiene ocupacion.

En Villa Gesell las areas mas problematicas presentan grado medio, se observan en los barrios
del borde oeste de la ciudad de Villa Gesell con mayor proximidad a la ruta interbalnearia, que
presentan una alta vulnerabilidad socioecondmica y son deficitarias de los servicios de
saneamiento. Si bien muestran la peor situacién en el partido, no alcanzan los valores de grado
alto de los otros dos municipios. Casi la mitad del territorio urbanizado del partido esta
caracterizado por un grado de riesgo bajo que se extiende en Mar Azul y Mar de las Pampas. El
riesgo muy bajo representa mas de un tercio de la superficie urbanizada y se localiza
principalmente en la franja urbana de la ciudad de Villa Gesell contigua a la playa donde se
desarrollan los alojamientos hoteleros y los usos residenciales y comerciales vinculados al

desarrollo turistico.

Por ultimo, en cuanto a la relacién entre el riesgo de la costa y la zona urbanizada, en general,
no se reconocen coincidencias entre sectores con mayor riesgo de una zona con la otra. Solo se
advierte el grado alto en ambas delimitaciones en la localidad de Santa Teresita. En el resto,
pueden darse situaciones de zonas costeras con grados de riesgo opuestos entre costa y zona
urbanizada, ejemplificados por una costa con riesgo muy alto de playas erosionadas contiguas a
sectores urbanos de buena calidad urbana-ambiental, como es el caso de San Bernardo, Pinamar

y Villa Gesell.

Si hay coincidencia entre grados medio y bajo de la costa y zona urbanizada. En efecto, las costas
de grado medio se extienden principalmente frente a zonas urbanizadas con riesgo medio o bajo
como en las villas balnearias del sur de Pinamar y Villa Gesell, y en San Clemente. A su vez, las
costas con bajo riesgo se localizan mayoritariamente frente a las urbanizaciones de

configuracion cerrada del sur de La Costa también con riesgo bajo.
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Capitulo 6

Manejo del riesgo costero

6.1. La percepcidn del riesgo desde los ambitos de implementacion de las politicas

Resulta importante indagar sobre la percepcion del riesgo desde los ambitos que implementan
las politicas publicas para identificar si existe el reconocimiento de las amenazas y las
condiciones sociales, econdmicas, fisicas y ambientales que construyen la vulnerabilidad. La
percepcion del riesgo es el primer paso para comprender la necesidad de actuar y gestionar
estrategias para su manejo. Por eso, su identificaciéon permite una primera aproximacién para

abordar el analisis de las politicas implementadas.

Funcionarios y técnicos de organismos provinciales y a cargo de las oficinas de planeamiento de
los partidos en estudio —La Costa, Pinamar vy Villa Gesell- discutieron y se expresaron en relacion
a las condiciones del riesgo costero, cudles son las amenazas y las politicas implementadas y/o

a implementar para su gestion.

Este punto fue elaborado en base a entrevistas, en ellas se intenté recabar opiniones de los
actores pertenecientes a organismos provinciales, de intervencion en el ordenamiento urbano
y territorial — Direccién Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial (DPOUT)-, el ambiente
—Organismo Provincial para el Desarrollo Sostenible (OPDS)- y el agua —Autoridad del Agua
(ADA), y también, a las oficinas municipales de planeamiento o con incidencia en la gestién del

territorio y/o la ejecucion de obras publicas.
De instituciones provinciales se entrevisto:

e Por la Direccién Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial (30 de noviembre de
2018), Arg. Jésé Luis Stancatti, Director entre 2010 y 2018 de Gestion Urbana, de
Gestion Local y de Fortalecimiento de la Gestion Integral.

e Por el Organismo Provincial para el Desarrollo Sostenible (11 de diciembre de 2018),
Arg. Marcos Canciani, Director de Ordenamiento Ambiental Territorial.

e Por la Autoridad del Agua (14 de diciembre de 2018), Lic. Guillermo Baldelld, Jefe de

Departamento Comité de Cuencas y Consorcios.
De los municipios se entrevisto:

e Por la municipalidad de Villa Gesell (20 de noviembre de 2018), Arq. Gerardo Galli,

Secretario de Planeamiento, Obras y Servicios Publicos.
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e Por la municipalidad de Pinamar (21 de diciembre de 2018), Arq. Mila Gomez Beret,
Secretaria de Planeamiento, Proyecto y Medio Ambiente.

e Por la municipalidad de La Costa (17 de enero de 2019), Sra. Rosa M. Leonelli a cargo
del area de cooperativas de servicios de la Secretaria de Infraestructura, Servicios y
Ambiente de la municipalidad de La Costa (delegada por el Secretario para responder a

la entrevista)

En los encuentros mantenidos, se discutié y se indagd a los entrevistados a partir de las

siguientes preguntas guia:

¢Cual es su percepcion sobre los problemas ambientales que presenta la zona costera?
¢Cuales son las causas, como se originan?

¢Qué problemas percibe en relacion a la gestion que dificultan el manejo de la zona costera?

éCuales son las politicas implementadas desde su organismo o municipio? ¢Cuales estan en

proyecto? ¢Qué politicas o estrategias se deberian implementar?

6.1.1. Actores del ambito provincial

En cuanto a los problemas ambientales de la zona costera que se deben mitigar en la actualidad,

surgieron distintas percepciones en las conversaciones mantenidas:

El director de la DPOUT, sefiald a las problematicas ambientales como: el déficit de agua dulce,
la erosion costera, y la incapacidad de gestion de los residuos dentro de los limites de los

partidos.

El referente de OPDS destaco la erosion y la pérdida de arena en la playa por la fijacion de los
médanos y por la urbanizacion y la contaminacién del agua como consecuencia de la infiltracion

de desagiies cloacales.

El profesional del ADA coincidid en reconocer problematicas vinculadas con la erosion de la
playa producto de la urbanizacion y la antropizacion de la costa. También, la degradacion del
acuifero por explotacién inadecuada y contaminacién por baja cobertura de red de desagiies

cloacales y actividades contaminantes.

Las causas que originan la situacién problematica actual, fueron detectadas de distintas

maneras por las personas consultadas:

El director de la DPOUT, sefialé una condicion que repercute en la construccion de las
problematicas vinculada con la escasa extension de los partidos, sin superficie de territorio rural
que los deja sin capacidad para la diversificacién econdmica y para la gestidén que exceden los
limites del partido. Por ejemplo, el manejo de los residuos dado que los partidos costeros no
tienen suelo disponible para la disposicién final y necesitan gestionar su resolucién con las

jurisdicciones limitrofes como General Lavalle y General Madariaga.
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A su vez, las franjas territoriales de poca profundidad limitan el desarrollo de la actividad
econdmica al aprovechamiento de la costa, que solo se usa para la actividad turistica de sol y
playa y que se podria diversificar en actividades vinculadas con la pesca y con puertos
deportivos. También, puntualizé la dificultad que tiene el aprovechamiento de las areas
complementarias para la promocion de actividades industriales por estar fuera del circuito

comercial.

Respecto a las caracteristicas de la configuracién resalté como cuestiones negativas la ejecucion

de trazados rectilineos que no respetan el ambiente y la apertura de las avenidas costaneras.

El Arquitecto integrante del OPDS, respecto a las condiciones ambientales que contribuyen a la
construccion de amenazas destacé la fragilidad del ambiente costero que no es reconocida ni
tratada como tal. A su vez, destacé las alteraciones al ambiente producidas por la urbanizacién
que llevaron a la situacion de riesgo de la actualidad como las obras de defensa y muelles, la
ejecucion de desagiies pluviales hacia la playa, la descarga de las plantas de tratamiento o piletas
de infiltracién de los desaglies cloacales, y la fijacion de los médanos que interceden en el

intercambio de arena con la playa y produce erosion.

Consultado por las mismas cuestiones, el jefe del Departamento Gestion de Comités de Cuenca
y Consorcios de la ADA definié como causa que convergen en la construccién de amenazas a: i.
la alta vulnerabilidad del espacio playa-duna por su alta permeabilidad que hace que el agua
superficial y los contaminantes pasen al acuifero, ii. el crecimiento explosivo del macizo urbano
sin infraestructura basica que produce la existencia de pozos de extraccion individuales a
demanda y desagiies cloacales con tratamiento en cada parcela, iii. la forestacion de los
médanos que otorga mayor valor de mercado pero que interrumpe la dindmica entre playa y
médano y, por evapotranspiracién, consume agua del acuifero, iv. la antropizacién de la costa
con servicios de playa que corta el balance sedimentario entre la playa distal y la frontal, v. por
ultimo, el compromiso sobre los territorios de los municipios vecinos para el asentamiento de
usos incompatibles con el suelo de la barrera medanosa como los sitios de disposicion de

residuos y cementerios.
Respecto a los problemas de la gestion para el manejo costero, se destaco lo siguiente:

El arquitecto de la DPOUT indicé como una cuestién problematica la dificultad de aplicacion de
las normativas vigentes, por ejemplo, indicé que el retiro de la urbanizacion del frente costero
establecida en el Dto. 3202/06 —a partir de 250 metros- es exagerada y que hubiera bastado con

no ocupar el primer médano sin precisar cual seria la distancia adecuada.

Planted que la aplicacion de las normas vy la intervencion en el territorio es una pulseada entre
el poder politico y el poder econdmico. Ejemplificando con el caso de Costa Esmeralda,
urbanizacién cerrada iniciada a partir del afio 2006, que en la actualidad cuenta con mas de 1500
viviendas vy, otras urbanizaciones nuevas, también en el partido de La Costa, de caracteristicas
similares, que crecieron sin aprobacion provincial por no ajustarse a las normas vigentes y, a
pesar de ello, fueron comercializadas y desarrolladas por actores econémicos que consiguieron

la anuencia informal del municipio como asi también, la de la provincia que los “dejaron hacer”.
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No existe un ente de control que pueda establecer multas o castigos. Entonces en situaciones

donde prima el negocio privado la provincia “es un espectador de lujo”.

En esta linea, expresd que existe una practica en la que “primero se hacen las cosas y luego se
ve como se arreglan, donde el Estado estuvo o esta ausente y prevalece el poder de los
emprendedores”. En la zona costera eso se advierte en la generacién de gran cantidad de lotes
sin demanda real y sin urbanizacion previa que fue controlada recién con la aprobacion del DL
N°8912/77, que entre sus principales logros implementd el proceso de gestion del territorio

provincial.

En este marco, desde su mirada, la planificacién “no pudo entrar en didlogo con la politica”, sino
que, por el contrario, fue vista como una amenaza y como “una practica con rasgos de soberbia

que no negocia con la politica”.

La gestion que cada municipio llevd adelante para intervenir su territorio también es una
caracteristica problematica, para lo que identificd rasgos diferenciados en los tres casos: La
Costa, que es el municipio de mayor extensidn tiene una gestion distante con el ejercicio del
Ordenamiento Territorial y “dejan hacer donde el emprendedor quiere” y es probablemente el
que tiene los mayores problemas ambientales, que se ejemplificd, con la contradiccion que
supone tener densidades normadas de 600 hab/ha en sectores sin agua. También, indicé que
en encuentros mantenidos con el municipio durante 2018 le solicitaron asistencia para
convalidar setenta ordenanzas sin aprobacién provincial que no tuvieron continuidad por no
estar enmarcadas en las leyes vigentes. A Pinamar y Villa Gesell los percibe como municipios

que mantuvieron procesos mas ordenados a pesar de ser conducidos por actores privados.

También, hizo mencion a los problemas derivados de la gestion entre los distintos organismos
de la provincia que intervienen sobre el territorio. Aqui, sostuvo que ocurre una descoordinacion
entre la DPOUT, que planifica el ambito provincial, evalua y asiste a municipios en el desarrollo
de instrumentos de ordenamiento territorial y gestion de sus territorios, con el OPDS que
interviene en cuestiones ambientales, el ADA en la que se tramitan los permisos de explotacion
del recurso agua y delimita la linea de ribera y ARBA que es el organismo recaudador que cobra
los impuestos. Todos estos organismos estan funcionando por separado y con distintas

jerarquias institucionales y presupuestarias.

Por su parte, el Arg. a cargo del Ordenamiento ambiental del territorio del OPDS, indicé que el
riesgo no estd normado ni esta definido por las leyes nacionales y ni provinciales, solo se hace
mencion, pero sin especificar su conceptualizacidon. Tampoco hay una norma especifica para el
ordenamiento de la zona costera. Por lo tanto, su interpretacion y la implementacién de la
gestion del riesgo y el manejo costero no tienen un marco normativo especifico para la

actuacion.

También, planted la falta de conocimiento del territorio por parte de los propios municipios y
de los instrumentos y mecanismos para su gestion, por lo que esperan que la provincia dé el

primer paso y prevea un marco de actuacion en el cual insertar las politicas locales.
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Aqui, también se identifico la desarticulacidon de areas con incidencia territorial —planeamiento,

ambiente, produccién- en los gobiernos municipales y también en el gobierno provincial.

El profesional del ADA sefald que el plexo normativo para el manejo del recurso hidrico en la
zona costera es correcto. Sin embargo, existen algunos excesos como, por ejemplo, el art. 142°
del Cédigo de Aguas provincial que, con la intencién de controlar la urbanizacién sobre los
médanos vivos, “se pasa a que no se puede hacer nada”. Ademas, el Dto. N°3202/06 plantea un
algoritmo® para definir la ampliacién de las dreas urbanizadas que no es suficiente para abordar

la complejidad del sistema.

Otra cuestion deficitaria en la gestion es que no hay control del proceso de forestacion y de la
especie y modalidad a emplear. Desde la provincia a través del Ministerio de Agroindustria se
da un certificado de fijacion de médanos cuando ya estd forestado, pero no hay ningtn

mecanismo establecido para el proceso previo.

Por ltimo, respecto a las politicas o estrategias que se podrian implementar para la gestion de

la zona costera, se discutié de diferentes cuestiones:

Desde la vision del profesional integrante de la DPOUT se remarcé la necesidad implementar
una politica de estado que asuma con seriedad e integralidad el ordenamiento urbano y
territorial que se podria concretar con la creacién de un organismo provincial de jerarquia que
tenga las competencias de intervencion en el territorio unificadas. A su vez, indicd laimportancia
del abordaje regional e interjurisdiccional para el tratamiento de problematicas comunes entre

varios partidos.

El arquitecto referente del OPDS destacd que desde ese organismo es indispensable el aporte
de un diagndstico expeditivo, que se inicio recientemente, mediante el cual se pueda realizar la
caracterizacion ambiental de la provincia, la identificacion de problematicas y la construccion de
indicadores, a los fines de sentar las bases para la definicion de lineamientos ambientales y la

delimitacion de ecosistemas de valor estratégico, que prioricen la zona costera y los humedales.

También, planteé la importancia de diversificar las actividades econémicas, para eso evaluar la
instalacion de industrias que necesiten poca agua para los procesos de produccion, prever la
instalacion de puertos pesqueros y deportivos, la extraccion de arena y conchilla, la cria de
salmén y almejas. Todo esto, con normativa especifica que establezca las condiciones de

desarrollo y control.

Ademas, observo la necesidad de asistir y capacitar a los municipios desde la provincia y trabajar

con ellos en la cogestion de sus territorios.

Por su parte, el referente de la ADA, para promover la gestion del riesgo costero y su abordaje
de manera integral, planteé como una estrategia posible la promocién del proyecto de ley de
costas, en el que se trabajo entre 2012 a 2014 en el marco de la Unidad de Coordinacién de

Manejo Costero Integrado creada por decreto N°1002/08 y que no prospero.

4 Se establece que los municipios no podran ampliar el rea urbanizada mas alld de la semisuma de A + B siendo A igual al 25% del
frente costero consolidado, y B el 20% del frente costero que permanece libre antes del 30 de mayo del 2006
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Asimismo, en relacién a la costa, continud indicando que las politicas a implementar deberian
revisar normativas vigentes que puntualmente resultan incongruentes o contradictorias como
por ejemplo la franja a ceder o con restriccion sobre la playa prevista en el DL N°8912/77 yen el
Cédigo de Aguas. También, actualizar los catastros y las zonificaciones sobre las parcelas
frentistas a la costa y evaluar la expropiacion de manzanas frentistas a la playa para su

demolicion.

En cuanto a la zona urbanizada propuso la delimitacién de zonas de reserva para la recarga del
agua de lluvia y la inclusion de alcantarillas disefiadas para la retencion de agua en las calles y
espacios publicos en el sistema de desagiies pluviales urbanos, como de pozos de absorcion de
agua de lluvia, en las parcelas privadas. Adema3s, la mejora del sistema de explotacion como asi
también, la implementacion de instrumentos de control de los tratamientos individuales de

desagiies cloacales.

6.1.2. Actores del ambito municipal

En relacidn a los problemas ambientales de la zona costera de cada uno de los partidos,

surgieron distintas visiones sobre problematicas prioritarias a resolver o mitigar.

La referente consultada por el partido de La Costa identificé la erosién costera, pero haciendo
hincapié en los sectores mas afectados —norte de Las Toninas y Mar del Tuyud- y no como una

problematica que afecta con distinta intensidad a toda la costa del partido.

Al respecto destaco que la erosion de la playa en dichos sectores afectados con mayor gravedad,
socavo las fundaciones de edificaciones frentistas al mar, destruyé la avenida costanera y redes
de infraestructura cloacal y de gas tendidas bajo la avenida costanera y, con esto, condicioné la

provision de los servicios.

También, destaco problemas de inundaciones o anegamientos transitorios por lluvia en sectores
urbanos con tratamiento de desagiies deficientes que se agravaron a partir de las obras de
construccion de la Ruta Provincial N°11 y expreso la falta de agua potable en las localidades del

centro del partido.

De la conversacion mantenida con la arquitecta de Pinamar, se advierte que se percibe como
principal problematica la pérdida de la playa por la alta ocupacion con los balnearios y las
grandes superficies construidas en ella. En efecto, lo ejemplific6 comentando que el balneario
Cocodrilo de Pinamar llegd a tener una superficie de 3000m2 y algunos de los edificios
construidos en la playa tenian s6tano. También, la destruccion de los médanos para facilitar el

acceso a la playa que en los ultimos afios ocurrio en la localidad de Carilé.

Respecto a la erosidn costera puntualizdo que, entre los tres partidos del noreste atlantico,
Pinamar es el que tiene las mejores playas y las mas anchas. Si bien existe un sector critico entre
las calles de los Trirremes y Martin Pescador, coincidente con el centro de Pinamar, en el resto

del partido no presentan problemas serios de erosién.
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También se reconocid la contaminacion del acuifero por déficit de la red cloacal y la salinizacién

en un sector de Valeria del mar.

El arquitecto a cargo de la oficina de planificacion de Villa Gesell hizo foco en la problematica de
la erosion y fundamenté como una de las causas que se deben revertir a los desaglies pluviales
conducidos a través de las calles hacia el mar. No identificé la fragilidad del acuifero como una
amenaza, sino que por el contrario expresod que tienen agua en cantidad y calidad a diferencia
de los partidos del norte. Ademas, indicé que “en las localidades sin red cloacal se extrae agua
de mayor profundidad que la napa superficial alcanzada por las excretas sin tratamiento y que

no tuvieron casos en los centros de salud de contaminacién o intoxicacion por ingestion de agua”

También, identifico otras problematicas asociadas a demandas sociales de poblacion vulnerable
respecto al acceso al suelo urbano. En efecto, destacé el alto valor del suelo en el area urbanay
el crecimiento de tomas informales de tierras por sectores sociales con ingresos condicionados

por la estacionalidad de la actividad econémica.

Las causas de esas problematicas, se perciben con las particularidades y visiones locales de cada

uno de los consultados.

La persona de la municipalidad de La Costa, ocupada de las cooperativas de servicios hizo
hincapié en ese tema y prefirid no expresarse sobre la erosidon costera. Asi, identifico el
crecimiento urbano y poblacional del partido como las principales causas que dificultan el

abastecimiento con servicios a sectores ocupados deficitarios.

También, destacé los efectos de las obras en ejecucion por el estado provincial en la RP n°11,
por tanto, no se previeron los desaglies pluviales adecuados, que actuaron como barrera y

concentraron el agua de lluvia en areas urbanas que se inundan.

La Secretaria de Planeamiento, Proyecto y Medio ambiente de la municipalidad de Pinamar,
destaco las alteraciones producida en la playa por las grandes superficies de los balnearios y la
destruccién del médano como las causas principales de la degradacion de la costa. Ademas, las

descargas del sistema pluvial urbano que arrastran la arena de la playa hacia el mar.

En la zona urbanizada, segin lo expresado, las problematicas estdan asociadas a una
infraestructura que no acompand el desarrollo urbano. Hay zonas urbanizadas con densidades
altas y sin cloacas como en Valeria del mar. A su vez, el partido no tiene planta depuradora de
desagiies cloacales, sino que solo se dispone de lagunas de derrame de los liquidos, pero sin

tratamiento previo.

El secretario de Obras ptblicas y Planificacion de Villa Gesell, hizo hincapié en la pérdida de
arena de las playas en momentos de exposicion a fuertes tormentas y atribuye como principal
causa derivada de la urbanizacion, a la disposicion de los desagilies pluviales en direccién a la
costa que arrastran arena desde el interior de las areas urbanas y de la playa hacia el mar. Otra
causa es la nivelacion de la playa para permitir la instalacién de carpas que destruye el perfil

natural y deja expuesta mas superficie de playa a las tormentas.
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Esta problematica se complejiza con la existencia de algunos balnearios abandonados “porque
hay demasiadas unidades concesionadas y algunos se funden” y, ademas, con la inexistencia de

espacio publico frente al mar.

Ademas, indico que los pinos utilizados para forestar no son la especie adecuada porque toman

agua de las reservas.

En cuanto a problemas vinculados con la gestidn se expresd principalmente la Secretaria de

planeamiento de Pinamar:

Se conversé acerca de las disputas que mantiene el municipio con los actores privados. Esta
problematica, se observa en la demora en la implementacién del Plan del frente maritimo que
tuvo la desaprobacion inicial de los concesionarios de los balnearios que se negaron a demoler
las instalaciones e invertir en nuevas, y demoraron su concrecion en tramitaciones e
intervenciones de organismos provinciales y procesos judiciales casi diez afios. Otro ejemplo se
puntualizo en la destruccion de los médanos costeros en Caril6 por los propietarios de complejos
hoteleros para facilitar el acceso y visuales a la playa, donde el municipio acttia con multas y
medidas de recuperacion que no son respetadas por los primeros. Otra cuestién se asocia al
manejo del suelo urbanizable que esta casi en su totalidad en manos privadas, por lo que el
municipio debe negociar con el emprendedor privado que pretende decidir el momento de
habilitarlo para la urbanizacién y comercializacion, esperando que el municipio se limite a la
tramitacion. Respecto a la localidad de Montecarlo expresé que “fue una gran estafa” en tanto
se comercializé suelo sin urbanizar y sobre médano vivo. El municipio, por ordenanza, mantiene
restringido el uso y la ocupacién y, en el corto plazo, no pretende incorporar a la localidad al

area urbana. #

Ademas, se planted la escasez de profesionales locales es decir de recursos humanos formados
que vivan en Pinamar para incorporarlos en la gestion municipal, esto los obliga a tercerizar los
trabajos y realizar encargos de tareas especificas a profesionales de ambitos académicos o

profesionales extraterritoriales.

Por tltimo, respecto a las politicas o estrategias para la gestion de la zona costera, se conversé

sobre iniciativas en curso y otras estrategias para trabajar.

La persona consultada de La Costa comento sobre la instalacién de gaviones en la playa como
estrategia para contener el accionar del mar sobre las estructuras urbanas y recuperar arena.

Comentd que es una intervencion que se consultd con ingenieros y profesionales especializados.

Luego, se concentrd en las politicas de mejoramiento de la infraestructura de servicios. Al
respecto, agregoé que tienen dificultades para la ampliacion de la red de gas que esta al limite de
su funcionamiento, por lo que depende de la obra de un gasoducto en ejecucion por la provincial

entre Tandil y Mar del Plata. También, comenté que se esta avanzando con las cooperativas en

4 También indico que de ese loteo s6lo existen 200 escrituras que estan regularizadas de propietarios de lotes dispersos y el resto
lo compré la empresa Gualtieri.
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la ampliacion de las redes del servicio de cloacas con asistencia de profesionales de la provincia
y que cuentan con planta de tratamiento en las localidades de San Clemente, Santa Teresita,

Mar del Tuyd, San Bernardo y Mar de Ajo.

También, indicé que son necesarias obras para la provision de agua potable en el sector centro
del partido, que hace unos afios se evalué la posibilidad de llevar agua con un acueducto desde
el interior de la provincia pero que quedd nula. En la actualidad se estan evaluando
perforaciones en distintos sectores del partido para utilizarlas en la provision de las localidades

sin red de agua y con el acuifero degradado.

Se consultd por la gestion de los servicios en las urbanizaciones cerradas del sur del partido,
pero dejo interpretar que esta a cargo de las empresas privadas que emprendieron su

construccién y comercializacidén y que el municipio no participa.

En Pinamar se viene trabajando hace unos afios en la implementacién del Plan de manejo del
frente maritimo, con lo cual, en la entrevista se expresd la importancia de continuar con su
gestion y resolver algunas situaciones puntuales judicializadas que aun impiden la demolicién

de tres edificios de balnearios de mamposteria, uno de ellos, atin en uso.

Ademas, se planted la continuidad de estrategias para la recomposicion de la primera linea de
médanos como los “enquinchados” que son estructuras realizadas con plantas secas en forma
de paneles incrustados en la playa que sirven para acumular arena. También, la reforestacion

con especies vegetales que no consuman agua del acuifero.

Asimismo, se indicd la importancia de manejar los desagiies pluviales, tanto en el sistema
urbano para evitar descargas hacia el mar, como en el control de las descargas de las parcelas
hacia los espacios viales. En esta linea, también se propuso continuar con gestiones iniciadas
para la construccién de la planta de tratamiento de desagiies cloacales que iba a ser financiada

por la provincia y se cancel6 por recortes presupuestarios.

Respecto a los sectores sociales de escasos recursos localizados principalmente en Ostende se
prevé la asistencia para que puedan hacer la conexidn a la red cloacal de reciente construccion
y la necesidad de continuar la gestién de un proyecto particularizado para la creacion de suelo
urbano, construccién de viviendas y equipamiento en tierras municipales destinado a esos

sectores vulnerables.

Ademas, indicd que resta la recuperacion y mejoramiento del espacio publico como plazas,

veredas, parquizacion, alumbrado publico.

El funcionario a cargo de la Secretaria de Planeamiento de Villa Gesell resalté la necesidad de
abordar de manera integral los problemas con la elaboracién del nuevo cédigo de ordenamiento
territorial en el marco de un proceso de planificacion participativo que se estad desarrollando
desde inicios de 2018. Indicd que después de la ordenanza de zonificacidn segun usos y las obras
del paseo en la costa del afio 2006 no se implementaron nuevas politicas de manejo y que no

existio el debate técnico.

223



Propone un cambio en el perfil turistico del partido con menor densidad e intensidad de

ocupacion y mas calidad, que pueda albergar a “menos turistas con mayor poder adquisitivo”.

A su vez, propuso algunas estrategias puntuales para el manejo de las condiciones de
susceptibilidad como la idea de avanzar en la regulacion sobre los desagilies pluviales

domiciliarios y prohibir la descarga del agua de lluvia a la calle.

Respecto a la forestacion y la valoracidon paisajistica del bosque implantado y los jardines de
césped planted la necesidad de cambiar el paradigma de belleza y evaluar el disefio de los
espacios verdes con especies que se adapten a las limitantes del suelo natural y que no

comprometan el agua y la dinamica de transporte de la arena.

También, comentd que se realizaron las obras correspondientes a la red de distribucién y los
pozos de explotacién para dotar de agua potable a las localidades de Mar de las Pampas y Mar
Azul con financiamiento provincial pero que aun no estan en funcionamiento. Sumé que la
explotacién se hara con una distribucién uniforme de los pozos y controlada a través de un

sistema de bombeo integrado.

6.2. Medidas recomendadas para el manejo costero

Se sintetizaron las medidas propuestas por distintas publicaciones cientificas, instrumentos de
planificacion y documentos de organismos oficiales para actuar en la Zona Costera a partir de
identificar si se destinan a mitigar los procesos de erosion costera resultantes de la exposicion a
tormentas marinas o las problematicas asociadas a la contaminacion, salinizacion y depresion
del acuifero de agua dulce por practicas de explotacion inadecuadas que no contemplaron la

fragilidad del sistema hidrico.
6.2.1 Medidas para el manejo de la costa y la erosion

Las medidas tendientes al manejo de la costa a los fines de evitar o mitigar las causas que
producen la erosién costera se basan en estrategias para la recuperacién del médano costero
(Lasta, Ezpeleta, Gonzalez y Roselli; 2010), (Marcomini, S.; Lopez, R.; 2008) otras que regulan la
ocupacion de la playa por balnearios o Unidades Turisticas Fiscales (UTF), y también acciones a
realizar en la zona urbanizada para reducir el impacto en la costa (UNLP — Municipalidad de
Pinamar; 2006), (José R. Daddn; 2005) y (Marcomini, S.; Lépez, R.; 2008).

Las medidas para la recuperacion de arena en la duna costera y la playa distal coinciden en la
necesidad de reconstruir el primer cordén medanoso en la totalidad de los sectores en que el
mismo haya sido eliminado o restaurarlo en los casos en que fue alterado. Las metodologias
recomendadas se basan en “obras blandas” a través del disefio de barreras edlicas que pueden
ser construidas con elementos naturales con ramas de alamo, llamadas enquinchados, o con

materiales sintéticos que se utilizan para acumular arena transportada por el viento.
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También, se aconseja prohibir la vegetacion de la duna costera para evitar interceder en el
intercambio de arena entre la duna y la playa. Sin embargo, en sectores en que se
implementaron estrategias de recuperacion con barreras edlicas o en los sectores donde los
médanos limitan con calles de transito permanente se recomienda realizar la vegetacién con
especies nativas para estabilizar y favorecer el desarrollo de la duna costera, de manera tal que
no restrinja el aporte de arena durante las tormentas y para impedir la pérdida de sedimentos,
que sin la vegetacién ingresarian a la zona urbana. En esta linea se sostiene que la duna debe
ser vegetada en sectores urbanos, dado que si carecen de fijacion por medio de una cubierta
vegetal se degradarian rapidamente, la arena es desplazada por el viento desde la playa, se

deposita en las calles y en la infraestructura urbana y se pierde del sistema playa-duna.

Asimismo, se promueve evitar la construccién de paredones o estructuras rigidas sobre la playa
distal que tendrian un impacto desfavorable en el intercambio de sdlidos. Por ejemplo, la
colocacidn de gaviones*® para evitar el avance del mar sobre la avenida costanera. Se indica que
son utiles para definir el limite del cauce de un rio y mantener la diferencia de niveles del suelo
pero que no son recomendables para costas marinas porque no promueven la formacién de la
playa, sino que por el contrario fomentan la pérdida de arena y generan mayor erosién. Ademas,

las playas que quedan se mantienen hiimedas y se dificulta su uso para el turismo“®.

En esta linea se recomienda reconvertir la avenida costanera como sitio de reconstruccion del
corddn de dunas costeras en los sectores mas erosionados y en ningun caso asfaltarla. También,
construir pasarelas sobre elevadas para la circulacion pedestre en los sitios de reconstruccion

de la duna costera o donde exista duna conservada.

Con relacion a la ocupacion de la playa con servicios balnearios de apoyo a la actividad turistica,
se plantea la necesidad de redistribuir las instalaciones a través del aumento de la distancia
entre balnearios y de tender a eliminarlos de los sectores con playas mas angostas. Ademas,
reducir el volumen de los equipamientos en la playa, reubicarlos mas alejados del mar y
minimizar la superficie cubierta que segun lo dispuesto por el Decreto N° 3202/06 es de 200 m2
por cada kilémetro de playa. Se promueve dejar en la playa sélo servicios basicos y trasladar

otros equipamientos y servicios sobre el frente urbanizado.

A su vez, se recomienda demoler los balnearios existentes y reconstruirlos en madera u otros
materiales de construccion en seco y sobre pilotes. Las unidades de sombra e instalaciones
comerciales, recreativas o deportivas deben ser removibles y realizadas con materiales

reciclables.

También, es necesario definir un plan de obras que resuelva y optimice la accesibilidad de
usuarios con capacidades restringidas y proveer de sanitarios publicos, limpios, gratuitos y de

libre acceso durante la temporada alta.

4> Armazones metalicos en forma de prisma unidos entre si y rellenos con piedras de pequefias dimensiones, dispuestos de
manera lineal y paralela a la costa, conformando un paredén entre la playa y la avenida costanera.

4 Entrevista a Dr. Jorge Osvaldo Codignotto (Gedlogo, investigador de Conicet) en medio periodistico local
http://somoslacosta.com/inutilidad-de-los-gaviones-para-ganar-playa-al-mar/
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Las actividades incompatibles o que perjudican la dinamica natural costera tales como tareas de
nivelaciéon de playa, la circulacion de vehiculos en la playa y duna costeray la extraccion de arena

deben ser prohibidas y se debe ejercer el control para garantizar su cumplimiento.

En la zona urbanizada frentista al mar, también se deben implementar medidas para contribuir
al manejo de la erosion. Algunas a través de la implementacion de acciones indirectas como
ordenanzas que regulen los usos y ocupacion del suelo, que definan restricciones para la
ocupacion en parcelas frentistas, la conservacion de la duna costera y los campos de dunas

interiores en las areas ya incorporadas al area urbana.

En las nuevas areas a urbanizar, se recomienda cumplimentar con la normativa provincial
vigente que regula el retiro de la urbanizacién del frente costero en una franja de 100 metros

de cesidn publica y el uso restringido hasta 250 o 300 metros.

El acceso a la playa se debe resolver mediante pasarelas peatonales desmontables sobre los
médanos o sobre el nivel de enquinchados a los fines de evitar abrir calles que desemboquen

de manera perpendicular en la playa.

Respecto a los desaglies pluviales hacia el mar, se recomienda eliminar progresivamente los
desagiies en esa direccion, realizar obturaciones temporales mediante la generacién de la duna
costera, generar aliviadores de escorrentia superficial en la playa distal y la costanera,
desarticular la red de desaglies pluviales a bajos interdunales continentales para disminuir el
flujo superficial hacia la playa, no cortar el cordén de dunas costeras y no cortar la berma.
Ademas, surge la necesidad de evitar la descarga de desagiies pluviales a las calles y por estas
hacia el mar por lo que se considera adecuada la exigencia de absorber el agua dentro de las

parcelas privadas.

Ademas, se advierte sobre la necesidad de reestructurar el sistema de movimientos a los fines
de evitar calles continuas sobre el frente maritimo y eliminar la avenida costanera o dejarla
como esta, pero sin pavimentar. Para eso se recomienda definir un sistema de movimientos
estructurador alejado de la costa que integre la ciudad y los centros urbanos entre si, y la
prevision de espacio para estacionamiento fuera del sector de playa, en las calles sucesivas

desde la costanera hacia el interior.

Por ultimo, se propone establecer un plan de monitoreo a mediano y largo plazo para registrar
los cambios en la linea de costa y evaluar los efectos de la urbanizacién y/o la implementacion

de las medidas de manejo.
6.2.2. Medidas para el manejo de la zona urbanizada

Las medidas para la zona urbanizada se enfocan principalmente en el recurso agua amenazado
por contaminacion, depresion y salinizacién. Se pretende conservarlo para posibilitar el
abastecimiento de agua potable a la poblacién actual en constante crecimiento y la fuerte

afluencia turistica durante el verano.

En este marco, las medidas proponen recomendaciones para la gestion y la explotacién del

acuifero que se pueden sintetizar en algunas medidas vinculadas con la realizacién de estudios
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y mediciones y otras para la gestion del sistema de abastecimiento de agua existente. (CFl y

Provincia de Buenos Aires; 1993)

Entre las primeras se reconocen como medidas de actuacién la de generar un registro de
informacion, de acceso libre, sobre los pozos de estudio y explotacion, y de las precipitaciones
que sirva para controlar la renovabilidad de las reservas disponibles. También, instrumentar una
red de monitoreo en el sector costero para detectar fendmenos de intrusiéon marina, relevar las
actividades contaminantes y realizar estudios de impacto de las lagunas de oxidacion receptoras

de la red cloacal que permita evaluar la posible contaminacién del agua.

En cuanto a la gestidn del sistema de explotacion existente se recomienda ampliar el sistema de
abastecimiento, realizar rutinas de desinfeccién de pozos y efectuar la proteccion sanitaria de

los pozos de abastecimiento y de los que estén en desuso.

En linea con lo anterior el Plan Estratégico de Villa Gesell (UNLP y Municipalidad de Villa Gesell;
1999) incorpora algunas medidas para la gestion del sistema de explotacién como: promover la
formacion de reservorios tierra adentro para alentar la infiltracion y minimizar el escurrimiento
de agua superficial al mar, mantener el agua corriente para un uso exclusivamente sanitario, a
partir de prohibir el riego y otros usos no sanitarios y permitir solo perforaciones en la primera
napa. También, estudiar la implementacién de un sistema tarifario de medicién del agua que

promueva el uso racional del recurso.

Ademas, enrelacién al déficit de infraestructura cloacal, agrega a lo anterior acciones especificas
para brindar apoyo técnico en los barrios, para la realizacion adecuada de sistemas de

tratamiento domiciliario, en aquellos casos de mayor urgencia y deficitarios de red publica.

En una investigacion realizada en el partido de La Costa (Kruse y Carretero en Isla y Lasta; 2010)
se expresa que para atender la demanda de agua es necesaria la seleccion de nuevas areas de

captacion que aumenten el sistema de abastecimiento. Para eso es imprescindible:

e La cuantificacion detallada de los ingresos y egresos de agua al sistema hidrolégico,

e Laexplotacion areal a escasa profundidad y bajos caudales

e Las areas de captacion deben ser declaradas zona de reserva natural para conservar las
areas de recarga y evitar toda posible contaminacién del agua subterranea. En estas
areas se deben impedir los procesos de urbanizacion y otras actividades que puedan

afectar el recurso hidrico.

Por su parte, una investigacion mas reciente del acuifero de Pinamar (Rodrigues Capitulo; 2015:
170) suma a las anteriores un grado mayor de definiciones, considera que una gestién
sustentable del agua subterranea requiere de una planificacién racional del uso del suelo y la
proteccion ambiental de las reservas de agua dulce. Ademas, concluye en una serie de pautas

de manejo del agua que se pueden enunciar como:

e El replanteo en la distribucion de las perforaciones basado en una cuantificacion

detallada de los ingresos y egresos de agua al sistema geohidroldgico.
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e La definicion de perimetros de proteccion para las captaciones que abastecen al servicio
de agua potable, asi como también practicas de extraccién de agua que contemplen un
menor abatimiento del nivel freatico. El distanciamiento éptimo entre perforaciones de
mayor caudal no deberia ser menor a 200 m a los efectos de evitar fendmenos de
interferencia entre las mismas.

e La operacion de un sistema de monitoreo de las condiciones hidrodinamicas e
hidroquimicas, como herramienta fundamental para definir el uso racional de las
reservas de agua dulce.

e La delimitacidén de areas de seguridad en las zonas de captacion donde se impidan los
procesos de urbanizacion y otras actividades que pueden afectar la calidad del recurso
hidrico subterraneo.

e La mejora en cuanto a la distribucion y extensién de la zona servida por el sistema
cloacal, asi como también una mejora en la capacidad y eficiencia del proceso de

tratamiento de los efluentes cloacales.

A su vez, el profesional del ADA consultado en la entrevista realizada en diciembre de 2018, Lic.
Guillermo Baldell6 agregé que a los fines de controlar la contaminacion de las aguas
subterraneas por efluentes domiciliarios sin conexion a la red cloacal, es necesario definir
condiciones minimas que deben cumplimentar los sistemas de tratamientos individuales en
cuanto a extension de nichos de infiltracién, pendientes y materiales a utilizar que consideren
las caracteristicas propias del suelo y también que se fijen mecanismos de aprobacion y control

de esas instalaciones.

En esta misma linea, la UTN (2009) en el marco de un estudio sobre la caracterizacion y estado
ambiental de Mar de Las Pampas recomienda el tratamiento de los efluentes domiciliarios y
comerciales y la erradicaciéon de pozos negros, por medio de red de desagiies cloacales y/o

sistemas de plantas modulares instaladas en la propia parcela.

Las medidas descriptas tienden a mitigar la presion sobre el acuifero de las areas ocupadas con
distintos procesos de consolidacion y a resolver cuestiones puntuales relacionadas con el
sistema de explotacidn del agua potable y las infraestructuras de desaglies cloacales y pluviales.
Sin embargo, no se encontraron recomendaciones o estrategias claras de actuacién en la zona
contigua sobre la configuracion y disefio que deberia adoptar la urbanizacién para un uso

compatible y sustentable de los recursos y bienes costeros.

En esta linea solo se identificé lo regulado por el Dto. N°3202/06 que pretende limitar la
intensidad de ocupacion y uso del suelo con la definicién de una densidad de poblacion bruta
maéaxima de 60 hab/ha como limite para la ocupacién. También, la definicién de limitaciones para
la extensidn de las areas urbanas en relacién a areas destinadas a reservas, para lo cual se indica

que las ampliaciones urbanas no podran exceder el 20 % del frente costero consolidado.
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6.3. Estrategias locales de manejo costero

Considerando que los municipios en ejercicio de las competencias delegadas por el Decreto Ley
N°8912/77 respecto a la planificacidn y gestion del territorio, deben establecer las acciones
particulares para la localizacidon de actividades y equipamientos, proteccién y aprovechamiento
de los recursos; se observa que los municipios costeros aun no cuentan con un Plan de
Ordenamiento Territorial que aborde integralmente el territorio, sino que cuentan con
Delimitaciones preliminares de areas y/o Zonificaciones segun uso. Sin embargo, en Pinamary
Villa Gesell se implementaron y se estan implementando Planes Particularizados de la Franja
Costera que resultaron ser instrumentos operativos, para dar los primeros pasos hacia la Gestion

del riesgo costero.

Estos instrumentos se complementan con otros instrumentos de naturaleza normativa que
regulan el accionar privado en materia de uso y ocupacion de los espacios parcelarios y la playa
y con intervenciones directas en el territorio como obras de infraestructura y otras en el espacio

publico, que en su conjunto constituyen las estrategias implementadas para el manejo costero.
Informacion y Fuentes

Los instrumentos normativos se detallaron a partir del estudio e interpretacion de las
ordenanzas de ordenamiento territorial y uso del suelo, vigentes en cada municipio, publicadas
por la DPOUT en URBASIG.

En el caso de los instrumentos de planificacidon y otros instrumentos de incidencia territorial, se
utilizé como fuente la realizacion de entrevistas a los secretarios de las areas de planeamiento
municipal y a técnicos de organismos provinciales con injerencia territorial, la consulta de

ordenanzas de aprobacion de los Planes Particularizados y la revision de articulos periodisticos.

6.3.1. En el territorio de los partidos

Las ordenanzas vigentes, de los partidos que conforman la zona costera del noreste atlantico,
en el marco de lo dispuesto en el Decreto Ley N°8912/77 que se asientan en el registro provincial
de la DPOUT, establecen diversas regulaciones para el uso y ocupacion del suelo y, de esta
forma, controlar y/o mitigar las condiciones que debe tener la urbanizacién para no aumentar

el riesgo.

El partido de La Costa, regula su territorio con una Delimitacién preliminar de areas que data del

afio 1981%. Pinamar tiene en vigencia el Cédigo de ordenamiento urbano que establecié la

4 Ordenanza N° 101/81 (modificada por Ord. N°102 y N°106/81)
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Zonificacidn segun usos para el partido en el afio 1999* y Villa Gesell también tiene vigente un
Cédigo de ordenamiento urbano por el que se establecié la Zonificacion segun usos en el afio
2006%.

Respecto al frente urbano sobre la costa, se regulan las parcelas frentistas a la costa, cuya
ocupacion con edificios en altura incide con superficies en sombra en la playa. En los tres casos
se reconoce la problematica, aunque con distinto compromiso. Es asi que La Costa establece la
aplicacion de la Ley provincial N° 7978 de conos de sombra a las edificaciones préximas a la
playa, pero no avanza en especificaciones de limitaciones en altura o control de sombras, tal
como delega la norma provincial a los municipios, sino que se queda solo con esa referencia. En
los otros dos casos, se avanza con definiciones sobre las alturas maximas a través de la fijacion

de un limite a los edificios en altura frente al mar. *°

Ademas, Villa Gesell incorpora una restriccién para los espacios viales de acceso a la costa, en
tanto, no se admite la alteracién de la topografia y altimetria del cordén dunicola frente al litoral
maritimo para la construccién de calles o avenidas en Villa Gesell norte, Mar de las Pampas, Las

Gaviotas y Mar Azul.

La densidad poblacional condicionada por la provision de agua y/o la red de desagiies
cloacales es otra de las tematicas incorporadas en los instrumentos normativos. En todos los
casos se disponen limitaciones a la densidad de poblacién en zonas que no tienen cobertura de
ambos servicios®!, mientras que en los sectores con cobertura total, las densidades maximas
permitidas aumentan hasta alcanzar valores muy altos®2. Sin embargo, se observan sectores
donde estas normas no se cumplen por ejemplo en Santa Teresita, no hay red de agua y se

construyeron edificios en altura.

Ademas, de estas cuestiones descriptas, los municipios de Pinamar y Villa Gesell, avanzan con
sus normativas mas actualizadas que las de La Costa, en otras regulaciones a los fines de

controlar las modificaciones inducidas al ambiente costero por el proceso de urbanizacién.

En cuanto a la forestacidn implantada, Pinamar establece la obligatoriedad de conservacién de
la forestacidon existente, se exige la reposicion de los arboles extraidos y se deja a criterio y
responsabilidad del municipio la tala, poda y reposicion de ejemplares. Del mismo modo, Villa

Gesell dispone la obligacién de preservar la forestacion existente y la reposiciéon de arboles

48 Ordenanzas N° 1493/94 1512/94 1686/95 1736/95 2123/98 2145/98 2318/99 2492/00

4 Ordenanza N°2051/06

0 En Pinamar las edificaciones sobre el frente maritimo no deben superar los dos pisos por encima de la planta baja, permitiendo
tres niveles y planta baja solo en la zona residencial hotelera de Caril6. En Villa Gesell, para las zonas frente al mar se disponen
alturas medias y viviendas unifamiliares con maximos de 7 u 8 metros segtin la zona, previendo la vivienda en altura hacia la franja
interior.

51 La Costa en areas urbanas sin red de agua, pero con red cloacal admite un maximo de 250 hab/ha, en sectores con red de agua y
sin red cloacal, la densidad maxima permitida es de 150 hab/ha y sin servicios, solo una vivienda por parcela.

En Pinamar, los usos hoteleros en zonas donde no hay desagiies deberan contar con un sistema alternativo que elimine al maximo
las posibilidades de contaminacion de los recursos acuiferos. En zonas con agua o cloacas la densidad maxima es de 150 hab/hay,
en zonas sin servicios es de 60 a 130 hab/ha

Villa Gesell admite densidades en area urbana sin servicios desde 70 o 80 hab/ha a 150 hab/ha

%2 Villa Gesell establece densidad max. de 400 hab/ha; La Costa 800 hab/hay, Pinamar 2000 hab/ha para usos hoteleros.
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extraidos. Prohibe eliminar especies sin previa autorizacion y regula la reposicion segtn
antigliedad y didmetro. También, se propicia la forestacion y la fijacion de médanos para el

futuro crecimiento.

En ambos casos, la regulacion se enfoca a conservar la forestacion implantada como valor
paisajistico, pero no se prevén otras modalidades de fijacion de los médanos que promueva
especies con menor compromiso al acuifero ni se establecen condicionamientos para evaluar y

controlar el proceso de forestacion de los médanos vivos.

Frente al déficit de las infraestructuras de desaglies pluviales que provoca la erosion de la playa
y la pérdida de alimentacion de las napas subterraneas, también se definen condiciones para
promover la captacion del agua de lluvia y garantizar la recarga del acuifero subterraneo. Villa
Gesell en el cédigo de ordenamiento urbano establecid la exigencia de pozos blancos para la
absorcion de los desagiies pluviales en el interior de cada parcela, de un tamano proporcional a
la superficie de terreno impermeabilizada y prohibe direccionar los desagiies pluviales a la via
publica. Pinamar que no tenia incorporada esta cuestion en la ordenanza vigente, lo regula a
partir de una norma de reciente data®. En ella se dispone que todas las parcelas deban resolver
la captaciéon y conduccion de las aguas de origen pluvial hacia sectores de infiltracion dentro del
mismo terrenoy, evitar la transferencia de aguas a la via publica y/o a los lotes linderos. Ademas,
define multas por incumplimiento. Con esto se suma a lo ya regulado por Villa Gesell pero

haciendo la medida aun mas restrictiva.

La conservacion de la topografia original es otro de los temas abordados por las normas vigentes
que tienden a conservar el relieve original y obligan a ejecutar las obras nuevas de forma tal
respeten el perfil del médano. En esta linea, Pinamar admite su modificacion solo en las obras
de construccion, pero establece maximos menores a 0.80 m y Villa Gesell dispone que el trazado

debe responder a la topografia original y se debe evitar el escurrimiento hacia el mar.

En relacién a la previsién del crecimiento urbano, se advierte que los instrumentos normativos
de los partidos en estudio, definen a las areas complementarias que se encuentran vacantes
como sectores para promover el avance de la urbanizacién, aunque con posicionamientos
diferenciados respecto a las intenciones sobre las proyecciones de crecimiento urbano. El area
complementaria en La Costa incluye la zona de proteccién ambiental al norte en un sector
contiguo a la Bahia de Samborombédn, zonas residenciales extraurbanas y zonas de servicio
sobre la ruta. El resto del area complementaria queda destinada al uso agropecuario intensivo
y a la extension urbana con la posibilidad de instalar clubes de campo o bien, con la ocupacién
de una vivienda por parcela en subdivisiones existentes o en nuevas cuyas parcelas no superen
los 2000 m2 de superficie. Pinamar establece que el area complementaria es la “destinada a
prolongar el area urbana” es decir que no delimita areas de reserva de expansién urbana, sino
que concibe el territorio sin urbanizar como una reserva para urbanizaciones futuras, esto
incluye el area ocupada por la localidad de Montecarlo, que tiene restringido el uso y la

ocupacion hasta cumplimentar con infraestructura necesaria, equipamiento, forestacion y

% Ordenanza N°5289/18



fijacion de médanos. Por su parte Villa Gesell prevé en las areas complementarias futuros
crecimientos®, pero destina una importante superficie de su territorio a una reserva dunicola
de caracter ambiental, la Reserva Natural Municipal Faro Querandi que abarca todo el sector de
playa entre Mar Azul y el limite con el Partido de Mar Chiquita.>® Con esto, Pinamar, partido con
mayor superficie urbanizada, destina todo su territorio vacante a la expansion urbana, mientras
que Villa Gesell propone que mas de la mitad de su superficie sea una reserva en la que se
restringe el crecimiento urbano y La Costa si bien no tiene lineamientos claros definidos en su
norma sobre el destino de las areas sin urbanizar, permitié en las ultimas décadas la ocupacion

urbana del sector sur con urbanizaciones no previstas ni reguladas.

En cuanto a las obras para la provision de red de agua y cloacas en el partido de La Costa, las
politicas se destinan a la ampliacion de la red cloacal en las localidades que disponen del
servicio.*® Sin embargo no hay obras nuevas en las localidades que no lo tienen y tampoco se
resuelve la provision de red de agua potable en las localidades del sector centro del partido (Las
Toninas, Santa Teresita y Mar del Tuyu) con evidencias de intrusién salina. Pinamar tiene
disponibilidad de red de agua en los sectores con mayor concentracion de poblacién v,
recientemente, realizé la red de cloacas en el sector céntrico de Carilé con usos hoteleros y
vivienda multifamiliar y en algunas manzanas con poblacion residente de Ostende, pero atin no
pudo resolver la adecuacién de la planta de desagiies cloacales que vierte los fluidos sin
tratamiento, esto presenta un gran foco de contaminacién del acuifero. En Villa Gesell, tienen
cobertura casi total de los servicios de agua y cloaca en la ciudad cabecera y planta de
tratamiento, pero atin no cuentan con servicios de agua potable ni red cloacal las localidades de
Mar de las Pampas y Mar Azul. Se verificd en tareas de campo y en consultas realizadas a
funcionarios municipales que se encuentra realizada la red de agua y los pozos de distribucién

en estas dos ultimas localidades mencionadas, aunque atin no se encuentra en funcionamiento.

6.3.2. En el borde costero y la playa

Pinamar, dio un paso importante hacia la transformacién del borde costero. En el afio 2009, se
aprobd el Plan de Manejo Integrado del Frente Maritimo del Partido (Ordenanza N°3754/09),
basado en lineamientos consensuados con la comunidad a través de un proceso participativo
desarrollado por el municipio y la FAU - UNLP. El Plan preveia dos etapas a implementar entre
2010 y 2011, que luego por cuestiones politicas, administrativas, legales y econdmicas
demoraron su inicio hasta el afio 2018 con una serie de ajustes. La primera etapa comprende

tareas relacionadas con:

e La Proteccion y Recuperacion del Frente Maritimo, a partir de la recuperacion vy
proteccion de médanos, el tratamiento especial de sectores de alta vulnerabilidad y la

remocion de las actuales construcciones en la playa.

% El Norte sujeto a estudio para Plan Particularizado y urbanizaciones especiales. El Centro para equipamientos, espacios verdes de
esparcimiento, actividades industriales y agricolas y recreativas, usos especificos, comerciales y emprendimientos turisticos. El
Sudoeste de reserva dunicola y de crecimiento urbano. El Sudeste para crecimiento urbano con estudios particularizados y el Sur
sujeta a Plan Particularizado y proyectos para urbanizaciones especiales

%5 Ordenanza Municipal N°1487/96

% https://www.lacapitalmdp.com/de-jesus-relevo-los-trabajos-de-ampliacion-de-la-red-cloacal-en-mar-del-tuyu/
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e La Reestructuracion del Sistema de Movimientos, que contempla el enlace de los
corredores con la playa, la delimitacion de las areas de estacionamiento y la creacion de
sendas peatonales.

e El Ordenamiento del equipamiento y mobiliario en la playa, que prevé la programacion
de la distribucion y nuevas tipologias edilicias para los paradores, con materiales

apropiados para el bajo impacto.

La segunda etapa del Plan comprende:
e El Ordenamiento y mejoramiento del Espacio Costero, con tratamiento paisajistico,
iluminacidn, senalizacidn e instalacion de mobiliario acorde.
e El Completamiento de infraestructuras y servicios de saneamiento basico en el area
urbana.
e La Reestructuraciéon del Sistema de Movimientos, con el reordenamiento del transito,

un corredor vial estructural y la promocion del transporte publico.

También se propuso la Zonificacion de la totalidad del frente maritimo del partido que
comprende la franja entre la linea municipal de las parcelas frentistas hasta el mar, en funcién
de sus caracteristicas y el grado de problematizacion alcanzado. Particularmente se definieron
cuatro actividades y manejos diferentes de la costa, expresado en su cuantificacion, distribucion
y gestion directa del estado municipal y/o a través de terceros y el debido control: Espacio
Turistico Fiscal (Espacio concesionado), Playa Publica, Espacios Circulatorios Publicos y Parques
Maritimos que pueden ser espacios verdes concesionados o de Uso Publico destinados al

esparcimiento y/o realizacion de espectaculos.

Ademas, se crea una Comision mixta conformada por representantes del ejecutivo municipal,
del concejo deliberante y de instituciones intermedias como autoridad de aplicacién para la

implementacion del plan.

Una potencialidad a destacar es el origen de las decisiones a tomar en un proceso técnico
consensuado por la comunidad en ambitos participativos. Por ultimo, puede considerarse como
un Plan mas ambicioso que la intervencién de la costa realizada por Villa Gesell, en tanto que
contempla cuestiones como el transporte publico y la red de servicios que exceden el limite del

frente costero e involucran, para su resolucién, la escala urbana.

La implementacién del plan demoro varios afios como consecuencia de la tramitacion en el
ambito provincial de la Declaracién de impacto ambiental en el OPDS que se aprobé en el afio
2014, en la que se incluyeron una serie de ajustes y recomendaciones como la reduccién del
tiempo de concesion de las unidades turisticas, la regulacion del tratamiento del primer cordén
dunicola, de los desagiies pluviales que desembocan en la playa, la gestion de los residuos y los
servicios sanitarios, la incorporacion de un plan de gestién ambiental para la concrecién de las
obras y la prevision de monitoreos ambientales. También, la realizaciéon de una Audiencia Pubica
en 2013 para la discusién de los contenidos del Plan entre actores de la comunidad. Estas

actuaciones, concluyeron en la aprobacién de una nueva ordenanza N°4442/14 que
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complementa la de 2009 y que fijé como plazo de finalizacién de los trabajos de reemplazo de

las Unidades Turisticas Fiscales, que en total suman 46, en noviembre de 2018.

Al momento de la realizacién de la entrevista con la Secretaria de Planeamiento, Proyecto y
Medio ambiente de la municipalidad de Pinamar, Arq. Mila Gomez Beret, en diciembre de 2018,
se encontraba ejecutada la totalidad de los reemplazos de las construcciones en las unidades
turisticas de la playa a excepcidn de tres que iniciaron un proceso judicial. Se demolieron los
balnearios de mamposteria, se reconstruyeron nuevos localizandolos mas cerca de la avenida
costanera, sobre estructuras de palafito en materiales desmontables de madera o metalicos y
con menor superficie cubierta que los anteriores, esto disminuye la superficie cubierta total a la
mitad®’. También se recuperé superficie de playa para uso publico®® y se construyeron accesos
publicos a la playa y pasarelas sobre los médanos que se complementd con tareas de

recuperacion de médanos.>®

Por tltimo, resta destacar que atin queda pendiente de concrecion la realizacion de obras en el
espacio vial, como el mejoramiento de veredas y paseos peatonales que solo se concretaron en
la interseccion de la avenida Bunge y el mar, como asi también la ejecucion de espacios de

estacionamiento de los balnearios junto con la articulacion con el sistema de transporte publico.

A su vez, en la entrevista se indicé que estan trabajando en el proyecto hidraulico para la ciudad
previsto en el Plan de Manejo Integrado del Frente Maritimo con la intencién de no direccionar
las descargas pluviales sobre la playa. Se incorporarian drenes de absorcién en distintos sectores
y si bien no se podrian eliminar los desaglies de la costa se utilizarian solo en momentos de

lluvias extremas con una recurrencia de 5 afos.

El Municipio de Villa Gesell implementdé desde 2006, el Plan de Manejo Integrado del Frente
Costero, (Ordenanza N°2050/06) impulsado por la Secretaria de Turismo local, basado en una
serie de consultas ala UBA, el Conicet, la UNMDP y las secretarias de Medio Ambiente y Turismo

nacional y provincial.

Por esta norma, se delimité el frente maritimo en distintas zonas en las que se definieron la
cantidad de unidades turisticas a concesionar en cada una, por un total de 50 y se fijaron las
condiciones para la intervencion en el espacio publico del frente maritimo y las regulaciones

para la construccién de los balnearios.

En este marco, se realizd el cierre de la avenida costanera y la prohibicion del transito de
vehiculos y su estacionamiento frente al mar. En su lugar se construyé un paseo maritimo
compuesto por una rambla de madera zigzagueante, de tres metros de ancho, levantada un
metro sobre la playa, con una extensién de 3.500 m a lo largo del frente urbano sobre el mar de
la ciudad de Villa Gesell. El paseo propone el acceso peatonal a la playa y esta equipado con

mobiliario para sentarse.

57 En la entrevista se sefialé que se redujo la superficie cubierta de 22.000 m2 a 11.000 m2
8 En la entrevista se expreso que se recuperaron 900 mly 100.000 m? de playa publica,
% También se indicé que se realizaron 7000 m de enquinchados
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Con el fin de recuperar arena y con ella la linea de dunas, también como en Pinamar, se adopté
el sistema llamado “enquinchado”. Para ello se colocan palos de alamo negros en fila, en
distintos sectores de los balnearios que acumulan arena y permiten la conformacién de

médanos nuevamente.

Ademas, se redujeron y reemplazaron las construcciones de la playa, por paradores con
estructura de madera levantada sobre pilotes, que permiten el flujo y el reflujo del mar y no

perturban la dinamica de los médanos, y de esta forma, dejan que actte sin causar erosiones.

En la actualidad se estad desarrollando un proceso de intervencion planificada basada en
instancias participativas y en la elaboracion de un nuevo instrumento normativo que contenga
el codigo de ordenamiento urbano. Las premisas planteadas en la entrevista con el secretario
de Obras publicas y Planificacion de Villa Gesell, Arq. Gerardo Galli son: el abordaje integral del
territorio, la argumentacion del crecimiento urbano basada en la necesidad de suelo para los
residentes y para fomentar la inversion privada en alojamiento turistico y, la prevision del

crecimiento en etapas.

Los talleres participativos desarrollados entre marzo y septiembre de 2018 fueron doce
encuentros abiertos a la comunidad y con transmision en un canal de TV local. Se discutieron
problemas con la intencion de construir un diagnéstico de la realidad actual y de formular

propuestas para su resolucion.

De este proceso surgieron ideas para el crecimiento urbano, en el que prevalece la intencion de
mantener la mitad sur del partido como reserva dunicola y conducir la creacién de nuevas areas
a partir de dos operatorias principales:
e laampliacién del area urbana sobre el sector comprendido entre la ciudad de Villa Gesell
y Mar de las Pampas, en una nueva villa balnearia denominada Colonia Marina.
e La promocion en el resto del area urbanizable de zonas residenciales de baja densidad
con parcelamiento de grandes superficies que conlleve a promover el uso de la playa

con menor ocupacion de balnearios.

En esta linea, la tendencia es evitar la huella urbana o buscar una huella débil sobre el frente
maritimo y concentrar la vivienda multifamiliar, los usos hoteleros y los comerciales sobre un
corredor central paralelo pero alejado de la costa que atraviese transversalmente todo el

partido.

El nuevo cédigo de ordenamiento territorial en construccion, se presenta como un instrumento
para la gestion del territorio municipal que supera los alcances del anterior, en tanto pretende
un abordaje integral de la totalidad de la superficie del partido y no se circunscribe a la
delimitacién de la costa o zona balnearia. Sin embargo, atin resta discernir si contendra solo
definiciones de indole regulatoria o si incorporara otros instrumentos de planificacion, como

programas y proyectos, que conduzcan las politicas territoriales y las inversiones ptublicas.
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La actuacién del municipio de La Costa a diferencia de los otros dos casos en estudio, se redujo
a la ejecucién de obras puntuales sin la existencia de un instrumento de planificacion que se

constituya como marco para la intervencion.

Durante el afio 2018, intervino en la playa a través de la realizacién de obras que incluyeron la
colocacién de gaviones en el frente costero de Las Toninas, Santa Teresita y Mar del Tuyd. Es
una estrategia que consiste en la colocacion de canastos de alambre galvanizado rellenos de
piedra sobre la playa para contener la accién del mar con el objetivo de proteger la avenida

costanera y garantizar la circulacion vehicular y, a la vez, actuar en la defensa de la playa.

También, se realizaron intervenciones en el espacio ptblico como solados de hormigdn entre la
playa y la avenida costanera para permitir la circulacion peatonal y promover los paseos en la

costa y algunos accesos a la playa en Santa Teresita y San Bernardo.°

%0 http://telegrafo.com.ar/noticias/14839-tenemos-previsto-que-la-costanera-de-santa-teresita-luzca-renovada-hasta-la-calle-50
https://telegrafo.com.ar/noticias/20718-la-colocacion-de-gaviones-continuara-en-el-sur-de-mar-del-tuyu-y-las-toninas
http://www.mdanoticias.com.ar/tag/frente-maritimo/
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Capitulo 7

Conclusiones

7.1. Sobre el proceso de urbanizacidn asociado al turismo de sol y playa en

la construccidn del riesgo

La urbanizacién en la zona costera de los partidos de La Costa, Pinamar y Villa Gesell, se origina
en procesos socioecondomicos de mediados del siglo pasado que masificaron la practica turistica
y promovieron la actuacién de actores del mercado inmobiliario interesados en el desarrollo de
loteos y de vivienda secundaria en las localidades y villas balnearias. A partir de la década de
1960 se diversifica la oferta del turismo de sol y playa, se exceden los destinos tradicionales de
comienzos de siglo XX y comienza un proceso de urbanizacion de la zona costera que alcanza el

noreste atlantico bonaerense, de mucho dinamismo y constante crecimiento en extension.

La actividad turistica de la region noreste de la zona costera atlantica presenta caracteristicas
propias tales como el monocultivo turistico, la estacionalidad, la prevalencia del alojamiento en

vivienda y el uso intensivo de la playa asociado a la instalacion de balnearios.

La delimitacion territorial de los partidos de La Costa, Pinamar y Villa Gesell se circunscribe
Unicamente a la extension de zonas urbanas y su posible ampliacion a partir de areas
categorizadas en la normativa como complementarias. En el origen se deslindan de los partidos
de General Lavalle y General Madariaga, con superficie mayormente rural, para ser destinados
al desarrollo exclusivo de zonas urbanizadas con caracter de villas balnearias. Sus jurisdicciones
contienen solo los recursos utilizados para el desarrollo turistico —playas y areas urbanas- con
fuertes limitaciones al surgimiento de otras actividades y una alta dependencia de la calidad y
conservacion de los mismos para mantener la permanencia de la oferta turistica. Esto les impone
una fuerte debilidad dado que el desarrollo en forma exclusiva del turismo de sol y playa como
actividad econdémica principal puede ser suspendida o pospuesta si se pierden los recursos

costeros que lo sustentan.

Asimismo, se advierte la dificultad que supone la estacionalidad de la actividad turistica para la
manutencion de los servicios y espacios ptblicos que condicionan la calidad urbana y que son
asumidos principalmente por la poblacién residente y los gobiernos locales. Cerca de tres
cuartos del total de viviendas particulares de La Costa y dos tercios de Pinamar y de Villa Gesell
permanecen deshabitadas gran parte del ano, y se utilizan como segundas residencias o

viviendas de alquiler solo en la temporada de verano.
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La modalidad de alojamiento dominante ocurre en unidades de vivienda unifamiliar o
multifamiliar frente a la reducida disposicion de emprendimientos hoteleros. El resultado es el
predominio casi absoluto del uso residencial articulado con pequefias areas comerciales y de
servicios hoteleros y gastronémicos. Por su parte, en la playa la modalidad de uso esta vinculada
a estadias prolongadas, que demandan la instalacion de balnearios que ofrecen servicios de
carpas y sombrillas con mobiliario, equipamientos deportivos, sanitarios y vestuarios, salones

gastronémicos y arena limpia y nivelada.

En los ultimos afos se diversifica la practica turistica y la oferta de hospedaje, a las viviendas
unifamiliares, multifamiliares y hoteles, se incorporan los conjuntos de departamentos con
servicios y espacios comunes recreativos. También, se transforma la estadia prolongada, por
periodos vacacionales mas cortos, asociada a los cambios en las condiciones laborales v, al
mejoramiento de las infraestructuras viales y de los vehiculos. Sin embargo, en la costa se
mantiene la practica asociada a estadias prolongadas en la playa, con la utilizacién del balneario

como principal equipamiento.

Al momento de la creacion de las subdivisiones y trazados que dieron origen a la mayor parte
de la urbanizacion costera del noreste atlantico de la actualidad, no existian instrumentos de
regulacién y de planificacidon que establezcan exigencias que garanticen la conservacién y el uso
adecuado del litoral. No se contaba con un marco de actuacién en el territorio que disponga
requerimientos y disposiciones para conducir de manera adecuada y compatible el uso y
ocupacion del espacio costero. De esta forma, en un contexto de masificacion de la practica
turistica, con los medios, recursos técnicos y conocimientos disponibles hace casi un siglo, se
inicio un proceso de balnearizacion de las playas y de urbanizacién de las dunas costeras en los
que se privilegio la rentabilidad del negocio inmobiliario y la promocién de la actividad

econdmica por sobre los recursos costeros que definieron y construyeron condiciones de riesgo.

En este marco se planteé como primer objetivo la necesidad de caracterizar y analizar los
procesos de urbanizacién desarrollados para promover el turismo de sol y playa, que
contribuyeron a la construcciéon del riesgo costero, con criterios diferenciados segtn la

delimitacién de la zona costera —costa o zona balnearia y zona contigua o urbanizada-.

Para responder a los requerimientos que el turismo exigia: el acceso y disfrute de la playa, las
visuales al mar y areas urbanas contiguas para el alojamiento de los turistas, se adecué el medio
natural reconocido como hostil dominado por médanos de arena activos y dinamicos por la
accion de los vientos, con estrategias de fijacion con forestacion implantada o arrasandolos y

con subdivisiones del suelo que promovian la proximidad de los espacios privados al mar.

La urbanizacion fue posible luego de implementar estrategias para controlar los cambios de
forma y posicion de las dunas costeras con el fin de evitar que las construcciones sean cubiertas
por arena. En Pinamar y Villa Gesell, la implantacién de forestacion exética se utilizo desde los
origenes para inmovilizar la arena, mientras que en La Costa esta practica se alterno con tareas
de movimiento de suelo que destruyeron la barrera medanosa vy, recién se utilizé la forestacion

implantada con mayor frecuencia y compromiso superficial en los ultimos afios. En la actualidad,
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La Costa es el partido con mayor superficie forestada, a partir de la aparicion de nuevos sectores
forestados que se localizan mayoritariamente al sur del territorio municipal. Pinamar tiene el
mayor porcentaje de superficie forestada de los tres y Villa Gesell es el menos forestado en
tanto, la forestacion y la urbanizaciéon se encuentran concentradas al norte del territorio

municipal y el resto del partido se mantiene con escasa transformacion.

En la costa o zona balnearia que incluye la playa y la primera linea de dunas, llamada antedunas,
la gran concentracién de actividades asociadas a la practica turistica basada en el uso y disfrute
del mar y la playa, trajo consigo una importante apropiacion del espacio publico determinada
por la alta intensidad de ocupacién de la playa con balnearios y la modificaciéon del relieve
original para permitir el acceso y también, las visuales hacia el mar. Esto definié un alto grado

de transformacién respecto a la situacién original.

Los frentes con mayor grado de urbanizacidn o balnearizacion coinciden con la concentracién
de balnearios -en muchos casos distanciados a escasos 100 metros uno de otros-, la apertura de
la avenida costanera y la destruccién de la primera linea de médanos. Estas condiciones se
advierten en las localidades que, a su vez, presentan mayor grado de urbanizacion de la zona
contigua y que se originaron en los momentos iniciales del proceso de urbanizacién a mitad del

siglo pasado.

Por su parte, las areas urbanas se disponen sobre trazados que muchas veces se extienden en
todo el ancho del partido desde el mar hasta la Ruta Provincial N°11 sin reconocer la
geomorfologia original. Se promovié la subdivision de la franja mas cercana al mar con parcelas
urbanas, esto privilegio al sector privado en la cercania a la playa y las visuales al mar y ocasioné
mayor presién sobre la costa. Por el contrario, la disposicion de los espacios verdes publicos se
realizé en una posicidon relegada, en el interior de las areas urbanas, situacion que no permitio

la integracion con el espacio publico costero.

En los tres partidos se verifica la predominancia de los usos residenciales y comerciales de apoyo
a la actividad turistica. Se destacan también, los usos deportivos — recreativos como los campos
de golf y las instalaciones de clubes deportivos que tienen presencia en varias localidades y villas
turisticas. Las areas periurbanas complementan a las urbanas con usos asociados a instalaciones
de infraestructura para la provision de servicios basicos o equipamientos destinados al
transporte, mientras que los usos vinculados a actividades productivas secundarias son

puntuales y de escasa relevancia.

El crecimiento de la superficie urbanizada en las primeras décadas se desarrollé en forma lineal
con mayor concentracion en los sectores cercanos a la costa y luego se fueron ocupando las
franjas mas alejadas. En los Ultimos afios se advierte otra modalidad de crecimiento que agrega
mayor longitud de costa urbanizada, a partir de la expansion de los ntcleos originales en forma
longitudinal a la costa -como es el caso del crecimiento de Pinamar norte- y la creacién de nuevas
villas balnearias independientes a las existentes, como ocurre en las localidades del sur de La

Costa, pero que a diferencia de las anteriores, se caracterizan por ser cerradas y con una
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apropiacion exclusiva del espacio publico de la costa, dado que no garantizan el libre acceso a la

urbanizacién ni a la playa.

Otra cuestion de mucha importancia y que se observé como rasgo comun es que las areas
urbanizadas no disponen de la cobertura adecuada de infraestructura de saneamiento basica
para asegurar la calidad ambiental y, la explotacion y consumo sustentable del recurso hidrico
subterraneo, menos atn, al momento de su creacion. Con lo cual, si bien, se pueden considerar
urbanas por las formas de subdivision, uso y ocupacién del suelo litoral, revisten la condicion de
urbanizacién inconclusa o ficticia. Se denomind “urbanizacién” o “proceso de urbanizacion” a
los fraccionamientos de considerables dimensiones en lotes de superficie urbana, aun cuando
poco y nada se hacia desde los hechos y desde los marcos normativos para concretar una
“verdadera urbanizacion”, o sea, aquella que provee de servicios basicos sobre terrenos aptos.
Recién con la sancién del Decreto Ley N°8912 en 1977 se comenzd a exigir a los agentes
inmobiliarios a realizar la infraestructura antes de la venta de la tierra. En efecto, la aprobacion
y venta de loteos sin requerimientos en términos de servicios de infraestructura y de
equipamientos urbanos y, sin una evaluaciéon de la demanda real, ni la prevision de la
etapabilidad de la urbanizacién, produjo configuraciones urbanas que aun hoy se mantienen sin

consolidar y deficitarias de servicios esenciales.

Estos hechos indican que la construccién del territorio estuvo signada por el accionar de actores
inmobiliarios que intervinieron en el litoral con fines econdmicos y especulativos y desarrollaron
ciudades donde el rol del mercado fue decisivo en la explotacién de los recursos litorales -suelo,
agua y playa- para el aprovechamiento turistico, sin detenerse ni adecuarse a las limitaciones

impuestas por las dinamicas naturales costeras.

Las urbanizaciones recientes surgidas a fines de siglo o comienzo del actual parecen sostener un
patrén de asentamiento mas compatible que las originales por cuanto presentan una menor
modificacion del medio natural que se observa en la decision de conservar los médanos costeros
y no abrir la avenida costanera, también, definen una ocupacién de la playa de menor intensidad
con balnearios dispuestos en forma espaciada y resuelven el acceso a esta por ingresos
puntuales conectados con la red vial interna. Sin embargo, en la zona contigua esta tendencia
no es tan clara, por cuanto las areas urbanizadas, se configuran con baja densidad poblacional
en tejidos abiertos, pero siguen presentando deficiencias en la infraestructura sanitaria y, a su
vez, mantienen la implantacién de forestacion exdtica como estrategia de fijacion de los
médanos, con esto inciden en forma negativa en la recarga y calidad del acuifero y, también, en

la dinamica de transporte de arena.

Estas urbanizaciones, al contrario de las originales, que se generaron a partir del desarrollo del
turismo de masa, se destinan a sectores de ingresos mas altos. La tendencia es una practica de
turismo segregado y segmentado, donde el surgimiento de las urbanizaciones cerradas
predomina en extensidon respecto a la creacion de nuevas areas residenciales de caracter
abierto. Cambia el destinatario en relacion a los loteos de mediados de siglo XX, en ese momento

se reservaban a grupos obreros y de clase media, mientras que en la actualidad el interés esta
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puesto en sectores de mayores recursos. El resultado es una configuracion urbana de buena

calidad, pero con acceso y disfrute restringido a los bienes publicos costeros.

En la actualidad, el partido de La Costa tiene la mayor superficie comprometida por la
urbanizacién o por areas forestadas, sin embargo, por la extension de su territorio mantiene
mas de la mitad de su superficie sin transformar (13.296 ha). Casi la misma superficie sin
transformacion tiene Villa Gesell (13.428 ha) que representa el 80 % del total de la superficie
municipal, por cuanto es el partido con menor superficie urbanizada y forestada. A Pinamar, que
es el municipio con menor superficie territorial, solo le queda el 20 % de su territorio sin
transformar (1.315 ha), esto representa solo el 10 % de la superficie con estas mismas
caracteristicas de los otros dos partidos. Conviven urbanizaciones originadas con fuerte impulso
y ocupacion a mediados de siglo XX y aquellas villas turisticas mas recientes, desarrolladas en
las ultimas décadas del mismo. Se observaron procesos simultaneos de crecimiento urbano,
pero diferenciados en virtud del destino hacia demandas especificas. Por un lado, se desarrollan
villas turisticas en espacios costeros que conservan su valor ambiental y con oferta de
equipamientos turisticos de calidad y, por el otro, se sostienen los nticleos originales que hoy se
encuentran degradados y apropiados por sectores de menores recursos. Prevalece, el modelo
de turismo masivo de sol y playa, que asocia las playas y otros recursos naturales litorales, como
los médanos y el bosque implantado, con los centros urbanos, pero se mantiene la segregacion

y fragmentacion de los sectores sociales y de las areas urbanizadas.

En suma, si se recupera la hipdtesis principal a la luz de los resultados empiricos de la tesis se
pudo constatar que los procesos de balnearizacién de la playa y de urbanizacién de la zona
contigua desarrollados para promover el turismo de sol y playa, desde los afios ‘60 hasta la
actualidad se produjeron de manera incompatible con las dinamicas naturales costeras y fueron
en sentido contrario a su conservacién por intervenir en los equilibrios naturales de intercambio
de arena entre la playa y los médanos y en la recarga de las fuentes de agua dulce. El resultado
se advierte en graves problematicas ambientales que ponen en riesgo la continuidad de la

practica turistica de sol y playa y la calidad de las areas urbanas.

El desconocimiento sobre los procesos naturales de intercambio de arena entre los médanos y
la playa condujo a la destruccién de la primera linea de médanos, la modificacion del perfil de la
playa, y la ocupacién urbana intensiva del frente maritimo, que, ante la acciéon de tormentas
marinas y el posible aumento del nivel del mar repercutieron en la erosién de las playas. Las
trasformaciones antropicas introducidas por la urbanizacion se incrementan con practicas que
agravan la problematica como es el transito vehicular en la costa y la extraccion de arena de la
playa y los médanos. Con esto, se construye la amenaza ante la interrupcion del equilibrio entre
las dunas y la playa, es decir, la dindmica natural de aporte de arena del mar y de formacion de

las anchas playas resultd seriamente alterada.

En la zona contigua el proceso de urbanizacién estuvo asociado a la forestacién implantada que
altera el proceso de movimiento de sedimentos soélidos ocasionado por vientos y tormentas vy,

ademas, modifica la recarga de agua dulce en el acuifero subterraneo. A su vez, la extension
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desmedida de los loteos originales definid que aun hoy, persistan sectores deficitarios de
servicios y equipamientos. No se garantizé la aptitud del suelo y la capacidad del acuifero para
soportar la presion de la urbanizacidén, con lo cual, los sectores con mayor intensidad de
ocupacion o con infraestructura sanitaria inadecuada, revisten en la actualidad amenazas

ambientales asociadas a la contaminacion o la baja disponibilidad de agua potable.

Por lo expuesto, se puede concluir que los procesos de ocupacion y uso del suelo contribuyeron
a la construccion del riesgo. Asi el riesgo costero que se observa en la actualidad, es producto
de las transformaciones ocasionadas por la urbanizacion durante décadas de ocupacion y uso
de la zona costera con fines especulativos y sin considerar las dinamicas naturales y los

condicionamientos que impone la fragilidad del litoral.

7.2. Sobre el riesgo costero

Esta tesis se sustentd en dos posicionamientos para el abordaje de la evaluacion del riesgo:
aquellas aproximaciones que ponen el acento en establecer como se construye y que lo
conciben como un producto sociocultural, por ejemplo, la teoria social del riesgo de Beck y
Luhamann que pueden explicar desde lo conceptual la etapa que atraviesa la modernidad en |la
actualidad -proceso de cambio que denominan sociedad de riesgo-, y otros estudios de
elaboracion técnico-cientifico que hacen posible cuantificar —a veces con cierto grado de

imprecision- el riesgo.

Pero por sobre todas las cosas es una teoria que admite desde el principio la incerteza y esto
parece lo fundamental, porque el analisis de territorios en riesgo, a escalas importantes, y
caracterizadas por légicas urbano territoriales y ambientales, en el marco de las politicas de
reduccién del riesgo, no fue suficientemente explorado en investigacion y en particular, en
aquellas investigaciones orientadas hacia la formulacién de modelos de adaptaciéon y/o

mitigacidon en zonas costeras.

El riesgo costero en el noreste atlantico bonaerense se interpreta como la resultante de los
procesos territoriales y de urbanizacién en particular, que se manifestaron durante las tltimas
cuatro décadas en los que la sociedad interactué con el espacio litoral, pero que se gestaron
desde decisiones tomadas con anterioridad. Es la probabilidad de que se pierdan o agoten los
recursos para el desarrollo socio-econémico de los asentamientos urbanos asociados casi con
exclusividad al turismo. En efecto, la evaluacién del riesgo se plantea considerandolo como el
producto entre las amenazas construidas en esa interaccién y la vulnerabilidad del sistema social
y espacial que se advierte en la incapacidad para afrontarlas y para producir asentamientos

compatibles con la zona costera.

En respuesta al segundo objetivo que proponia indagar, identificar y describir las amenazas

ambientales que se presentan en la actualidad en la zona costera, como consecuencia de la
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urbanizacién y la ocupacion y uso de las playas para el turismo de sol playa, las amenazas se
abordaron bajo enfoques, de orden multidimensional y gradual, como componentes del riesgo
producidas por procesos lentos, permanentes y simultaneos como fue la urbanizacién y la
balnearizacién de las playas. Son de naturaleza ambiental, resultantes de la interrelacién entre
los eventos y procesos naturales y las condiciones de fragilidad de la zona costera con Ia
urbanizacién, que ocasionaron la pérdida de conservacion de los bienes y recursos costeros que
dieron origen a los asentamientos urbanos, -la costa para el disfrute del sol y la playa, y el agua

para la vida-.

Diferenciadas segtin la delimitacion de la zona costera, se reconoce que la costa estd amenazada
por las tormentas marinas y el aumento del nivel del mar que, frente a las transformaciones
introducidas por la urbanizaciéon en el sistema playa-médano tiene como principal efecto la
erosion costera. Mientras que, en la zona contigua, la amenaza se presenta en el posible
agotamiento de las reservas de agua dulce como resultado de los asentamientos urbanos en un
sistema compuesto por suelo y agua de extrema fragilidad, que ocasiond la posible

contaminacién, salinizacién y depresién del acuifero subterraneo.

Con la finalidad de identificar y describir estas amenazas ambientales se recuperaron diversos
estudios ambientales y especificos de otras disciplinas como la ecologia y la geologia costera
para de esta forma, realizar una posible lectura transversal de la fragilidad de la zona costera en

su conjunto.

En relacidn a la amenaza de la costa o zona balnearia se identificaron valiosos estudios sobre la
erosion costera, uno de ellos de orden mas general que alcanza la totalidad de la zona costera
bonaerense pero que por su alcance no logra profundizar en las particularidades de cada
municipio. (Merloto, Bertola, Isla; 2017). Otros que estudian cada municipio en particular
desarrollados por distintos autores con criterios que no siempre son coincidentes y que
dificultan su comparacion. (UNLP; 1998), (Bono y otros; 2004}, (UNLP y Municipalidad de
Pinamar; 2006), (Marcomini y Lopez; 1995), (Marcomini; 2002); (Marcomini y Lépez; 2008),
(Marcomini y Lopez; 2014). De estos, se hallaron estudios de Pinamar y de Villa Gesell, que
abordan la totalidad del frente costero municipal pero no se advirtié la existencia de estudios
que tomen el partido de La Costa en su totalidad. Solo algunas menciones de las localidades con

mayor erosidon como Las Toninas y Mar del Tuyud. (Marcomini y Lopez; 2014).

En cuanto a la zona urbanizada, se identificaron estudios sobre la contaminacién del agua
asociada a la descarga sin tratamiento de las actividades urbanas. (Marcomini y Lépez;1995),
(UTN;2009) y otros sobre La Costa y Pinamar (Carretero; 2011), (Carretero y Kruse; 2012),
(Carretero, Kruse y Rojo; 2013), (Rodrigues Capitulo; 2015), (Rodrigues Capitulo, Carretero y
Kruse; 2017) que comprueban la disminucidn, salinizacidn y contaminacién del recurso de agua
dulce. Sin embargo, no se reconocieron investigaciones en esta linea que se enfocaran en el

partido de Villa Gesell.

De lo expuesto cabe mencionar que no se encontraron estudios que aborden de manera integral

la costa y la zona contigua, sino que algunos se enfocan a las problematicas de la erosién costera
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y otros a la evaluacién de la calidad del recurso hidrico subterraneo. A su vez, las investigaciones
antecedentes son estudios que indagan y profundizan en un partido o una localidad, pero no en
toda la regidon noreste atlantica. Ademas, con distintos objetivos y métodos por lo que se
encontraron lagunas de conocimiento y dificultades para su comparacion y generalizacion, que
demandaran nuevos estudios, avances para profundizar y complementar los existentes y, en el

mejor de los casos, un abordaje integral e interdisciplinario.

La amenaza de erosién costera por ocurrencia de tormentas marinas, posible aumento del nivel
del mar y urbanizacion se expresa con distintos grados de peligrosidad en la costa de los partidos
estudiados. El grado bajo se registra al norte de La Costa, en la localidad de San Clemente y en
el sector sin urbanizar de este partido desde las inmediaciones de Punta Médanos hacia el sur.
El resto de la franja costera en la que se asientan las otras localidades del mismo partido, junto
con Pinamar y Villa Gesell presentan un grado de amenaza alto. Alli, existen situaciones que
coinciden con los sectores mas urbanizados y con mayor apropiacién y uso de la playa con
instalaciones balnearias, estacionamientos y accesos viales en las que las mediciones de los

perfiles de playa expresan menores anchos e inexistencia de la duna costera.

Los resultados planteados por los estudios cientificos y constatados con la observacion de
imagenes satelitales y tareas de campo indican que existen casos extremos de erosidn costera
donde el mar alcanza la linea de urbanizacién. Esto se observa en Mar del Tuyd, en el Partido de
la Costa. En otros casos, aunque todavia existe un area, originalmente de playa, hoy ocupada
por avenidas costaneras y balnearios, las playas se observaron notoriamente angostas como en
las areas urbanizadas del centro de Pinamar y Villa Gesell centro. A su vez, en las localidades de
mas reciente conformacion como Costa Esmeralda, Valeria del Mar, Carild, Mar de las Pampas,
que aun conservan gran parte de la primera linea de médanos se observa que las playas son

anchas, aunque levemente menores que en las areas no ocupadas.

En cuanto a la amenaza de salinizacion, disminucion y contaminacién del acuifero de agua dulce
por urbanizacién y forestacién inapropiadas para la fragilidad del litoral, las investigaciones
estudiadas concluyen que en Las Toninas y Santa Teresita en el partido de La Costa y en Pinamar
se pudo registrar la profundizacién de la capa freatica en los sitios de mayor uso del recurso.
También, advierten sobre el avance de un frente salino en sectores cercanos a la costa en las
localidades de San Teresita, Pinamar, Valeria del Mar y Carild, como consecuencia de la intensa
explotacién del acuifero y las modificaciones de las condiciones de permeabilidad del suelo que
impiden la infiltracion del agua de lluvia. Respecto a la contaminacion del acuifero los estudios
indican muestras de sefiales de posible contaminacién del recurso subterraneo asociado a la
ocupacion urbana con servicios deficitarios de saneamiento y tratamientos de aguas servidas

inadecuados.

Como tercer objetivo de la tesis se planted la necesidad de explicar y categorizar la
vulnerabilidad de la zona costera en relacion a los procesos de balnearizacién de la costa y de
urbanizacién de la zona contigua a los fines de, en una instancia posterior, sintetizar el riesgo en

la zona costera.
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Para ello se consideré a la vulnerabilidad como una serie de caracteristicas diferenciadas de la
sociedad, o subconjuntos de la misma, que la predisponen a sufrir dafios frente al impacto de
las amenazas. Es interpretada como la predisposicion o susceptibilidad fisica, ambiental, socio-
econdmica e institucional que tiene una comunidad de ser afectada o de sufrir dafos en caso

que las amenazas sigan ocurriendo.

El abordaje desde las distintas dimensiones se argumenta en la concepcién de la vulnerabilidad
como la resultante del funcionamiento de un sistema complejo y dinamico en el que cada

dimensidn interactia y depende efectivamente de las demas.

En este marco, la metodologia propuesta para evaluar el riesgo propone el anilisis de la
vulnerabilidad a partir de considerar la experiencia de otros trabajos realizados para la
modelizacién de la situacidn de riesgos (Etulain y Lopez; 2017) que plantearon reemplazar el
componente humano de vulnerabilidad por el de exposicion mas susceptibilidad, considerando

a la susceptibilidad desde las distintas dimensiones expresadas mas arriba.

La susceptibilidad fisica, se refiere al grado de fragilidad de las condiciones del soporte fisico que
predisponen a la poblacion a ser alcanzada o impactada por las amenazas. En la costa esta
determinado por la alta ocupacion del espacio publico de la playa por balnearios, la urbanizaciéon
del frente maritimo y la existencia de edificios en altura frente al mar. En la zona contigua la
susceptibilidad fisica esta condicionada por la subdivision del suelo en parcelas de baja superficie

y la ocupacion del suelo con alta intensidad.

La susceptibilidad ambiental, se vincula a aquellas practicas incompatibles con el sistema
natural, en la costa se verifico la destruccion de la primera linea de médanos para permitir la
apertura de la avenida costanera o para asegurar las visuales al mar y propiciar la instalacion de
servicios de playa, y sectores donde ni siquiera se conservo la franja como espacio ptblico y el
mar alcanza las edificaciones frentistas a la playa. En la zona contigua la susceptibilidad
ambiental se advierte en actividades que en su conjunto repercuten en la captacién del agua de
lluvia que se filtra al acuifero, la explotacién intensiva y la contaminacion por aguas sin
tratamiento: la forestacién introducida, la intensidad de uso y consumo de los recursos agua y
suelo por la admision de usos multifamiliares y hoteleros y, las areas urbanas con condiciones

de saneamiento deficientes.

La susceptibilidad socio-econdmica, se refiere a las caracteristicas de la poblacion para afrontar
las amenazas. Por medio del indicador Necesidades Basicas Insatisfechas (NBI) se consideraron
varias condiciones y caracteristicas de la poblacién vinculadas con la vivienda, el hacinamiento,

las condiciones sanitarias, la asistencia escolar y la capacidad de subsistencia.

La susceptibilidad institucional da cuenta de la capacidad de gestién de los gobiernos locales
para mitigar el riesgo. Se puso el foco en los instrumentos de planificacion de cada municipio, el
grado de actualizacion de los mismos, la capacidad de tramitar las normas que regulan el
territorio municipal y los recursos institucionales con los que cuentan en la estructura municipal

para la gestion y planificacion de la zona costera.
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La exposicion, como componente del riesgo, se analizé considerando a la sociedad que habita la
zona costera y a sus bienes como los elementos del sistema costero expuestos a las amenazas.
Entre los tres partidos estudiados, se cuantificd una poblacion expuesta de mas de 125 mil
residentes, 150 mil viviendas particulares, 1,5 millones de plazas para albergar turistas y en el
mes de mayor concurrencia del afio, segliin datos de enero de 2017, el ingreso de 1,7 millones
de turistas. En la costa, se cuantificaron mas de 160 balnearios y 2309 parcelas frentistas al mar
expuestos a las tormentas marinas y la erosidn. En la zona urbanizada, se construyé el grado de
exposicion en virtud de la cantidad de viviendas, dado que este numero incluye a la poblacion
residente y también a la no residente que invirtié en la zona costera para desarrollar su segunda

residencia o para un complejo turistico multifamiliar.

El mapa de riesgo obtenido muestra como resultado el producto entre sus componentes:
amenaza por vulnerabilidad. Se destaca que en la costa los grados de riesgo son mayores que
en la zona contigua porque en la primera se obtuvieron valores maximos que indican la
existencia de sectores con riesgo muy alto, mientras que en la zona urbanizada los valores mas
altos llegaron a la categoria de riesgo alto. Del mismo modo, ocurre con los grados menores,
donde en la zona balnearia el de menor valor es el grado bajo mientras que en la zona urbanizada
se reconocieron sectores con riesgo muy bajo. Es decir, la costa tiene mayores niveles de riesgo

que la zona contigua urbanizada.

En la zona balnearia los grados de riesgo muy alto se relacionan en lineas generales con los
frentes costeros mas urbanizados —sintetizados en el Capitulo 4- lo que indica la fuerte relacion
de los procesos de urbanizaciéon desarrollados en torno a la actividad turistica, con la
construccion del riesgo. Los sectores mas criticos son los urbanizados desde la década de 1960
del siglo pasado o en los que el parcelamiento se realizo sobre la primera linea de médanos sin
mantener un espacio de amortiguacion entre la playay las areas urbanas. El partido de La Costa
tiene el 34 % de sus costas con grado muy alto de riesgo. Es el municipio mas critico dado que
Pinamar tiene el 19 % y Villa Gesell el 8%. Esta diferencia es mas notoria si se observa la longitud
de costa con mayor riesgo: mas de 15 km para el primero, 3,4 km para Pinamar y solo 1 km en
Villa Gesell.

En la zona urbanizada, los grados de riesgo alto se identifican en sectores de baja extension
territorial, coincidente con areas de alta ocupacion urbana superpuesta con zonas en las que se
advirtid la aparicion de las amenazas identificadas. Esto es en las localidades de Las Toninas y
Santa Teresita en La Costa, y en Ostende y Carilé del partido de Pinamar con evidencias de

intrusion salina, o de sobreexplotacion y contaminacion del acuifero.

Se reconoci6 que el partido de La Costa presenta mayor riesgo en la zona urbanizada respecto
a los otros municipios estudiados. Esto se argumenta en que la cantidad de superficie
comprendida en los dos rangos de riesgo mas altos supera por mas del doble de hectareas a

Pinamar y nueve veces mas que Villa Gesell.

De la relacion entre los grados de riesgo obtenidos en la costa y los de la zona urbanizada, en

lineas generales no se reconocieron coincidencias entre sectores con mayor riesgo de una zona
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con la otra. Solo se advierte el grado alto en ambas delimitaciones en la localidad de Santa
Teresita. En el resto, pueden darse situaciones de zonas costeras con grados de riesgo opuestos
entre costa y zona urbanizada, que se explica porque las areas mas antiguas tienen una
transformacion intensiva del frente costero que define altos grados de riesgo en la costa, pero
a la vez cuentan con mejor cobertura de servicios de infraestructura que disminuye el riesgo en
la zona contigua. Por otro lado, se advierte la correspondencia entre las costas de grado medio
con las zonas urbanizadas categorizadas con el mismo grado o grado bajo como en las villas
balnearias del sur de Pinamar y Villa Gesell, de crecimiento posterior, y en San Clemente. A su
vez, las costas con bajo riesgo se localizan mayoritariamente frente a las urbanizaciones de

configuracion cerrada del sur de La Costa que también presentan riesgo bajo en la zona contigua.

Por lo expuesto, se concluye que las urbanizaciones mas recientes tienden a tener un proceso
de urbanizacién mas compatible con el medio costero, con grados mas bajos de riesgo. Estas
urbanizaciones que crecieron desde la década de 1980 en Villa Gesell como villas balnearias vy,
las originadas a inicios de este siglo al sur de La Costa, utilizan la playa de forma menos intensiva
y conservan la anteduna, también proponen una baja intensidad de ocupacién urbana, sin
embargo, si aumenta la ocupacion del suelo sin el acompafiamiento adecuado de los servicios

de infraestructura el riesgo se podria acrecentar.

Por ultimo, es bueno preguntarse ¢ podra esta tesis aportar en términos efectivos al cambio de
rumbo o por lo menos la mirada con respecto a la urbanizacion y al ambiente costero? éaun se

podria estar a tiempo?

Como se indico, La Costa es el partido con mayor grado de riesgo por el compromiso que asume
tener mas de 15 km de frente de costa con grado de riesgo muy alto y 125 ha. urbanizadas con
grado alto, sin embargo, aun le queda la mitad de su territorio sin transformar, con lo cual, si
bien debe atender una situacion muy grave en las areas urbanizadas existentes, esta a tiempo
de actuar en la planificacion de los procesos de urbanizacién sobre los sectores vacantes.
Pinamar presenta un riesgo menor que el anterior, con 3,4 km de frente de costa con grado muy
alto y 25 ha. de superficie urbanizada con riesgo alto, pero tiene notorias dificultades para el
crecimiento urbano, en tanto solo le queda sin transformar el 20% del territorio municipal, con
ello se observa que su situacion puede empeorar si mantiene la tendencia de crecimiento de las
ultimas décadas. Villa Gesell tiene el escenario mas alentador, dado que es el municipio con
menor grado de riesgo, en la costa tiene solo 1 km con grado muy alto y no presenta grado alto
en la zona contigua, ademas presenta mayor superficie sin transformar -80% del total del
partido-, esto lo destaca respecto a los otros dos partidos del noreste y define una oportunidad
para implementar estrategias de mitigacion en las areas urbanizadas y para anticiparse y

planificar las nuevas urbanizaciones de manera tal que no contribuyan a construir mas riesgo.

Este trayecto de la tesis se considera el mas importante en tanto la evaluacién del riesgo
presentada en esta investigacion planted un alternativa conceptual y metodoldgica que puede

ser advertida como los principales aportes. Conocer y comprender los procesos segun
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temporalidades permite comparar urbanizaciones, territorios y sus implicancias desde las

acciones, inacciones o politicas de gestion costera.

Desde lo tedrico se utiliza el concepto de riesgo para abordar las amenazas ambientales de la
zona costera con una nocidn alternativa a las que se utilizan en la mayoria de las investigaciones
cientificas que atienden eventos naturales y antrépicos catastroficos extremos -como
inundaciones, sismos o explosiones-. Este enfoque propone la interpretacion de las amenazas
como resultantes de procesos lentos, constantes y simultaneos como son la pérdida de los
recursos —playa y agua potable- provocada por la interacciéon de la urbanizacién con las
dindmicas costeras que no se expresan en eventos extremos y puntuales, sino que se conforman
por la acumulacion de procesos multicausales a lo largo del tiempo y exponen una aparicion

progresiva.

Desde el campo metodolégico, constituye un aporte el procesamiento de la observacion de los
datos y la construccion cartografica realizada en Sistemas de Informacion Geografica, utilizada
para el analisis del proceso de urbanizacidon y para la evaluacion del riesgo. Constituye un
antecedente que puede ser utilizado como registro de situaciones precedentes para futuros

estudios y para la continuidad de lineas investigativas enfocadas en estos territorios.

También, se avanza en la incorporacion de estudios particulares producidos por distintos
enfoques disciplinares en una metodologia para la evaluacion del riesgo que los sistematiza e
integra a partir de un unico sistema. Se propone una metodologia de evaluacion del riesgo que
articula contenidos de otras disciplinas para concurrir en una visién conjunta de la zona costera.
Sin embargo, es un abordaje metodoldgico que presenta limitaciones definidas por el marco de
aplicacion concreto y por las lagunas de conocimiento identificadas. Por ello, se espera que
pueda ser tomado como punto de partida para nuevas lineas de investigacion que revisen y
discutan los criterios adoptados a partir del avance del conocimiento sobre la zona costera
tomada para la evaluacién empirica, y que a su vez pueda promover la extension de la

metodologia aqui aplicada a otras zonas costeras.

Con relacion al campo de estudio especifico, se reconocen como aportes los resultados de la
evaluacion del riesgo por cuanto pueden ser utilizados en la practica del ordenamiento
territorial y el manejo costero, y contribuir por su condicion de conocimiento cientifico

sistematizado e integrado, con el diagndstico de las realidades problematicas de la actualidad.

7.3. Sobre las estrategias implementadas para gestionar el riesgo costero

Para la gestion de las zonas costeras, como asi también el riesgo desde los ambitos académicos
e institucionales se propusieron aproximaciones conceptuales y metodoldgicas como el Manejo
Costero Integrado y la Gestion del Riesgo que conforman instrumentos y politicas de abordaje

integral a implementar por el Estado con participacién de la comunidad, orientados a la gestion
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y el ordenamiento del litoral o zona costera, o bien, a mitigar, gestionar la emergencia y

promover las acciones de recuperacion en caso del manejo del riesgo.

Se interpreta que para la gestion del riesgo de la zona costera analizada sera necesario
considerar proposiciones y técnicas de ambas aproximaciones. El término “integrado” postula
que el proceso de gestion se desarrolle bajo una concepcién amplia que abarque a los distintos
actores sociales, institucionales y econdmicos que accionan y deciden la asignacion y uso de los
recursos naturales, en los distintos niveles decisionales. Ademas, implica que para la integracion
de los componentes terrestre y marino del territorio sea necesario que se convoquen las
distintas disciplinas enfocadas en interpretar e intervenir en la zona costera. Por su parte, la
gestion del riesgo postula que se debe intervenir en el proceso de construccion del riesgo o
adaptacion al medio natural y no solamente en el momento de la recuperacion de los dafios. Se
pretende que se puedan aprovechar los recursos naturales y del ambiente, sin que ello produzca

su destruccion o deterioro vy, evitar la construccién de nuevas amenazas y vulnerabilidades.

La gestion del riesgo y el manejo de las zonas costeras deben ser ejercidos y sostenidos por el
Estado, el cual debe fomentar y concretar los espacios para la participacion social. A su vez,
deben articularse con las politicas de Ordenamiento Territorial que los integren dentro sus

iniciativas de actuacién en el territorio.

A pesar de estos avances conceptuales en cuanto a la actuacion, nuestro pais no cuenta con un
marco legal especifico para el ordenamiento territorial y ambiental costero tampoco a nivel
provincial. No hay una ley que considere a la zona costera de manera integral para su
planificacidon y gestion como si existe en Espaina o en Brasil. Tampoco existe normativa especifica
que se refiera a la gestion del riesgo. Con lo cual los sistemas de administracion y el marco
institucional son dispersos y débiles y responden a regulaciones que inciden desde distintos
enfoques sobre el litoral, de manera fragmentada o particular. En este escenario se
implementan politicas o estrategias para el manejo del riesgo costero, pero que resultan aisladas

y sin un marco claro de actuacion.

Las intenciones a nivel provincial, estuvieron encaminadas en construir herramientas para el
diagndstico de la zona costera y en la elaboracién del proyecto de una ley de costa para que
conforme un instrumento especifico para su gestion, pero que finalmente quedé sin tratamiento
ni aprobacion. El resultado es la inexistencia de politicas que aborden la zona costera de manera
integral, planificada y con una mirada de largo plazo que contribuyan a mitigar el riesgo costero
y transformar las condiciones que construyen las amenazas y la vulnerabilidad. Los instrumentos
de planificacion, en ese sentido, son nulos y lo que predominan son las normas para regular el
uso y la ocupacién del suelo que de diversos modos refieren y condicionan el accionar sobre la

zona costera, pero no resultan suficientes para cambiar la realidad problematica.

En este marco, el dltimo objetivo planted la necesidad de identificar y reflexionar sobre las
estrategias locales para gestionar el riesgo costero y sobre las percepciones del riesgo desde los

distintos actores intervinientes en la implementacion de esas politicas con la intencion de
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confrontarlas a la luz de los resultados de la evaluacion del riesgo encontrados en cada

municipio.

Los entrevistados pertenecientes a organismos provinciales y dependencias municipales, desde
los que se piensan iniciativas, acciones y politicas para la intervencion en la zona costera, en
general, tienen conocimiento de las amenazas o al menos de los efectos problematicos. En todos
los casos, las destacaron principalmente como consecuencias derivadas de la urbanizacion y de
las practicas insustentables para el aprovechamiento de los recursos costeros. Ademas, los
entrevistados pertenecientes al estado provincial reconocen las problematicas vinculadas a la

gestion que repercuten en la susceptibilidad institucional de los municipios.

Las amenazas de la zona urbanizada también se perciben como problemas relacionados con la
degradacion del acuifero, aunque con menor importancia que la gravedad planteada por los

documentos cientificos y con menor visibilidad respecto a los problemas de erosion de la costa.

Por eso, las politicas locales se enfocan principalmente en la costa con la intencion de mitigar la
degradacién de la playa y conservarla como recurso para el turismo, es decir, que existe el
reconocimiento de los municipios de las amenazas a la que esta expuesta la costa e intentan
actuar en consecuencia. De acuerdo a los resultados de la evaluacién del riesgo, se advierte que
las politicas implementadas se enfocan en mitigar los efectos del riesgo en los sectores

reconocidos con grado alto y muy alto, principalmente en la costa.

Asi, las intervenciones en ella se basan en recuperar sectores de playa afectados por la erosidon
y la pérdida de arena y acciones de recuperacion de espacios e infraestructuras destruidos.
También, se reconocen estrategias que pretenden intervenir en la construccion del riesgo a
través de la transformacién de la modalidad de ocupacidon del espacio publico costero en areas

existentes y en nuevas areas de uso balneario.

La actuacion del municipio de la Costa se circunscribié a la ejecucién de obras puntuales sin la
existencia de un instrumento de planificacion que se constituya como marco para la
intervencién. Durante el afio 2018, intervino en la playa a través de la realizacién de obras que
incluyeron la colocacién de gaviones en el frente costero de Las Toninas, Santa Teresita y Mar
del Tuyu y la construccion de paseos peatonales de hormigdn contiguos a esas lineas de defensa,
con el objetivo de proteger la avenida costanera y garantizar la circulacion vehicular y, a la vez,

actuar en la defensa de la playa.

Esta intervencion va en sentido contrario a las recomendaciones para el manejo de la costa que
promueven evitar la construccion de paredones o estructuras rigidas sobre la playa distal por el
impacto desfavorable en el intercambio de sdlidos. Se agrava atin mas con el asfaltado de gran

parte de la avenida costanera existente y las veredas duras.

En Villa Gesell, a partir de 2006 y mas recientemente en Pinamar se implementaron planes
particularizados sobre el frente costero que incluyeron estrategias tendientes a atenuar la
ocupacion intensiva de la playa y recuperar la anteduna costera. Se modificaron sustancialmente

las configuraciones de la costa, se transformaron las instalaciones balnearias, se suplantaron las
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estructuras rigidas por sistemas constructivos de materiales de menor impacto, se recuperaron
espacios publicos destinados a estacionamiento y se construyeron accesos a la playa sobre
pasarelas sobre elevadas de madera. Incluso en Villa Gesell se concretd el cierre de la avenida
costanera con la incorporacién de mayor superficie para el uso de playa que, por efectos de la
erosion habia mantenido un proceso progresivo de angostamiento y no proporcionaba
suficiente espacio para las unidades balnearias. También, se adoptaron estrategias de
recuperacion de arena y reconstruccién de la primera linea de dunas, a través del sistema
llamado “enquinchado”. En Pinamar aun resta la realizacion de obras en el espacio vial, como
el mejoramiento de veredas y paseos peatonales que solo se concretaron en la interseccion de
la avenida Bunge y el mar, como asi también la ejecucion de espacios de estacionamiento de los
balnearios junto con la articulacién con el sistema de transporte publico. Estos Planes son
instrumentos en los que el municipio se conformé como el principal garante y responsable de la
implementacion y evaluacién continua, a su vez, se desarrollaron en base a instancias
participativas que permitieron la percepcion comun del riesgo y la construccion de consensos

para la intervencion.

También, estos ultimos partidos cuentan en sus ordenanzas de ordenamiento territorial
regulaciones especificas para limitar las alturas de edificios frente al mar y controlar, ademas, la

proyeccion de sombra sobre la playa.

En lineas generales resultaron intervenciones positivas que responden a estrategias
recomendadas para el manejo de la costa en relacién a la recuperacion del médano costero a
través de “obras blandas” y la introduccién de construcciones de bajo impacto (Lasta, Ezpeleta,
Gonzalez y Roselli; 2010), (Marcomini, S.; Lopez, R.; 2008), pero que deberan seguir siendo
evaluadas en una gestion continua. Villa Gesell, ademas, atiene a la recomendacién de
reconvertir la avenida costanera como sitio de reconstruccién del cordén de dunas costeras en
los sectores mas erosionados. Sin embargo, mantuvieron la cantidad de unidades balnearias, y
de esta forma limitaron las posibilidades de reducir la intensidad de ocupacién de la playa y
desatendieron las recomendaciones en relacion al aumento de la distancia entre balnearios y
de tender a eliminarlos de los sectores con playas mas angostas. (UNLP — Municipalidad de
Pinamar; 2006), (José R. Dadén; 2005) y (Marcomini, S.; Lopez, R.; 2008). Solo se disminuyo la

superficie cubierta y la destinada a la disposicion de carpas.

Respecto a los desagiies pluviales dirigidos hacia el mar, atin se mantienen tal como se disefiaron
y realizaron originalmente, por tanto, su resolucion demanda obras integrales que reestructuren
el sistema pluvial y que por ahora solo se encuentra en estudio en Pinamar, pero sin avances en
su concrecion. Villa Gesell, por iniciativa municipal, avanzé puntualmente en la disposicion de
dos areas de infiltracidn natural en sectores que descargan hacia laruta, pero también mantiene

los desagilies hacia la playa.

En las areas urbanizadas en las ultimas décadas del siglo pasado y en el actual, las estrategias de
manejo de los tres municipios se destinan a evitar la construccion de nuevas amenazas. Para eso

se mantiene la franja de proteccién de playa requerida en las normas vigentes de 100 metros de
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cesion publica y el uso restringido hasta 250 o 300 metros, con la cual se tiende a la conservacion
de mayor superficie de espacio publico de playa y al perfil natural playa-médano. Adema3s, se
evita conducir los desagiies pluviales hacia el mar, con la conservacién de los médanos costeros
sin cortes transversales y la conduccion de los excesos hidricos a infiltraciones en areas

interiores.

Estas ultimas consideraciones mejoran positivamente las condiciones que construyen el riesgo
de las nuevas urbanizaciones respecto a las urbanizaciones desarrolladas a mediados el siglo
pasado. Sin embargo, el acceso al espacio publico de la playa en muchas de ellas esta restringido

y privatizado.

Por otro lado, las politicas destinadas a mitigar los efectos de la explotacién del acuifero y
garantizar la conservacion son escasas y quedan relegadas en importancia en relacién a las que
se implementan en la costa. Se observa que la depresién del acuifero no se percibe como un
signo suficiente para definir la urgencia de la situacion, sino que, la disponibilidad de agua en
gran parte de las localidades, atenua las intenciones de prevenir el agravamiento en el futuro,
movilizdndose menos recursos que los que se invierten en la costa. Se observan solo
intervenciones puntuales como la ampliacién de la red de servicios sanitarios en Pinamar y en
localidades de La Costa con redes existentes, y la construccion de la obra de infraestructura de
red de agua y pozos de bombeo en Mar de las Pampas y Mar Azul, esto determina que la falta
de redes de servicios de saneamiento sigue siendo una de las condiciones de mayor deficiencia
de la urbanizacién costera. Por ejemplo, las localidades del centro del partido de La Costa, a
pesar de las graves problematicas asociadas a la salinizacion del agua no fueron consideradas
con politicas que destinen recursos para la concrecion del sistema de abastecimiento de agua

potable.

Con esto se responde en forma parcial a las medidas recomendadas para la conservacion de la
fuente de agua potable y la mejora de las condiciones de infraestructura de saneamiento (CFl y
Provincia de Buenos Aires; 1993), (UNLP y Municipalidad de Villa Gesell; 1999), (Kruse vy
Carretero en Isla y Lasta; 2010), (Rodrigues Capitulo; 2015) y (UTN ;2009).

Los registros de informacién sobre los pozos de estudio y explotacién, y de las precipitaciones
que sirva para controlar la renovabilidad de las reservas disponibles, no son de acceso libre, son
fragmentados y responden a solicitudes particulares de dificil acceso o a investigaciones

académicas.

Las medidas destinadas a la gestion de la explotacion del recurso hidrico subterraneo no tienen
seguimiento ni una evaluacion integrada a partir de que la explotacion esta en manos de

cooperativas que operan en forma puntual para cada localidad.

Ademas, los reservorios para la infiltracion del agua de lluvia y recarga del acuifero
recomendados por los estudios cientificos -zonas de reserva libres de urbanizacion- no se
piensan, ni planifican, ni instrumentan, solo se promueve la expansion de las areas urbanas

sobre el territorio aun vacante. La excepcion es Villa Gesell que estableciéo como reserva casi la
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mitad de la superficie del partido, los otros dos municipios consideran las areas

complementarias como zonas posibles de urbanizar.

Solo se avanzd en los municipios de Pinamar y Villas Gesell con normas para promover la
captacion del agua de lluvia y garantizar la recarga del acuifero subterraneo a través de la
exigencia de pozos blancos en cada parcela y el requerimiento de resolver la captacion y
conduccién de las aguas de origen pluvial hacia sectores de infiltracion dentro del mismo
terreno, pero con incertezas acerca de si estas medidas, que apelan a la conciencia individual,

podran controlar y mejorar las condiciones del ambiente costero.

Aqui se presenta otra laguna de conocimiento que sera necesario retomar a través de enfoques
interdisciplinarios, en tanto no es precisa la relacién y proporcion que los reservorios deben
tener con las areas urbanizadas, la captacion en parcelas privadas y la densidad de poblacién

que estas contengan.

En suma, las estrategias implementadas en la zona contigua solo responden a recomendaciones
y actuaciones puntuales que tienden a mitigar la presion sobre el acuifero de las areas ocupadas
y a resolver cuestiones relacionadas con el sistema de infraestructura de saneamiento. Sin
embargo, aun resta profundizar sobre medidas para la actuacion que avancen en la
configuracion y disefo que deberia adoptar la urbanizacién para un uso compatible y

sustentable de los recursos costeros.

Por ultimo, se observa que la mayor parte de las estrategias implementadas ain no son
suficientes para mitigar las amenazas y la vulnerabilidad y a su vez, controlar las condiciones
resultantes del proceso de urbanizacién que contribuyen a la construccién del riesgo. No
responden en su conjunto a los principios marco para la gestion del riesgo en la zona costera,
sino que se esgrimen como estrategias puntuales y fragmentadas. En este marco, el partido de
La Costa sigue regulando su territorio con una Delimitacion de areas —primera etapa del proceso
de planeamiento establecida por el Decreto Ley N°8912/77- del afio 1981, Pinamar logré
implementar con éxito el Plan de manejo del frente costero, pero no propone el mismo abordaje
para el resto de su territorio vy, Villa Gesell, que también implementé el Plan de manejo de |la
costa, por ahora, tiene iniciado el proceso de planificacion y gestidon integral para el

ordenamiento de todo su territorio, pero sin concretar ni materializar.

7.4. Hacia procesos de urbanizacion costera que disminuyan la
construccion del riesgo

En las instancias finales, luego de analizar los procesos de urbanizacién desarrollados en la zona
costera del noreste y sus implicancias en la construccion del riesgo costero, surgen como
interrogantes: ies posible promover la practica turistica en la zona costera acompariada por

procesos de urbanizacion compatibles con su dinamica y que, a su vez, disminuyan la
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construccion del riesgo?, {Como deberia disefiarse la urbanizacién para propender al

asentamiento adecuado de la sociedad sobre |la zona costera?

Es claro que los caminos a seguir requieren de estudios interdisciplinarios que evalien en
profundidad las particularidades del suelo costero, las trasformaciones introducidas por la
urbanizacién y los habitos de consumo y utilizacion del agua de la poblacién, entre otras

cuestiones.

Esta investigacion presenta limitaciones para conseguir respuestas certeras a estas preguntas.
Desde aqui, se proponen o recuperan algunas medidas para el disefio urbano que garanticen
una mejor adecuacion de las estructuras urbanas con el medio costero y que colaboren con el
manejo de las areas urbanizadas. A partir de los conceptos y acciones analizadas se observa que
se deberan modificar las condiciones en las cuales la sociedad se asenté en el litoral hasta hoy.
Se deberan definir nuevas relaciones entre sociedad y naturaleza que disminuyan las amenazas
ambientales y, definan nuevas condiciones ambientales y sociales que busquen y logren bajar la

vulnerabilidad.

En este sentido, el estudio y analisis de los procesos de urbanizacion y la evaluacién del riesgo,
permitieron reflexionar sobre estrategias para el uso y ocupacion del suelo costero con
asentamientos urbanos que resulten compatibles con los procesos naturales y posibiliten
mantener la practica turistica con continuidad en el largo plazo. Se reconocen algunas
proposiciones a los fines de tender a configuraciones urbanas, que bajen el riesgo, identificadas

segun la delimitacidn de las zonas del litoral.

En la costa o zona balnearia, las acciones tendientes a mitigar el riesgo o prevenirlo se relacionan
con:

e Definir formas de apropiaciéon y uso de la playa que garantice el acceso igualitario y de
buena calidad al espacio publico para uso y disfrute de toda la poblacion.

e Disminuir la intensidad de ocupacion de la playa y prever el uso con equipamientos
balnearios mas dispersos, menos invasivos, recuperando y manteniendo la playa.

e Conservar, por lo menos, la primera linea de médanos y recuperar como espacio natural,
medanoso y publico los sectores destruidos o subdivididos y ocupados para garantizar
la conservacion de la playa. La primera linea de médanos y la playa deben considerarse
como una unidad ambiental imprescindible.

e Evitar los edificios en altura frente al mar que interfieren en los vientos y en el
intercambio de arena entre la playa y los médanos y, proyectan sombra a la playa.

e Evitar la apertura de avenidas costaneras y estacionamiento en la costa y la construccion
de estructuras rigidas que destruyan la primera linea de médanos e interfieran en el
equilibrio sedimentario con la playa.

e Ordenar el sistema de movimientos, para facilitar el acceso a las playas en forma
peatonal o en bicicleta, también, promover la oferta adecuada de medios de transporte
y la definicion de areas de estacionamientos apropiadas, para descongestionar las vias

de circulacién contiguas.
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La zona contigua o urbanizada, puede responder a la demanda de asentamiento de poblacidn,
en areas urbanas de calidad que no contribuyan a la construccion de amenazas ni condiciones
vulnerables a partir de:

e Delimitar areas de reserva para la captacion de agua de lluvia como sistema, donde se
impidan los procesos de urbanizacién y otras actividades que puedan afectar la calidad
del recurso hidrico subterraneo.

e Complementariamente, disefiar mecanismos de retencion del agua de lluvia en las
parcelas y en los espacios publicos de las areas urbanas que eviten los desagiies hacia el
mar.

e Propender a la baja intensidad de ocupacién del suelo, a partir de subdivisiones de
grandes superficies y la regulacion con bajas densidades de poblacion.

e Definir estructuras circulatorias de jerarquia y una mayor concentracién poblacional
alejados de la costa para evitar la presion urbana sobre la costa que ayuden a bloquear
y contengan procesos de intrusién marina en el acuifero de agua dulce.

e Mejorar la cobertura de servicios sanitarios basicos en las areas urbanas existentes y no
habilitar nuevas areas deficitarias.

e Evaluar alternativas para la fijacion de los médanos, en cuanto a superficies admisibles
y especies adecuadas que resulten menos nocivas para el acuifero y que posibiliten
garantizar el repoblamiento de arena en las playas.

e Disponer en el disefio de los trazados urbanos los espacios verdes ptblicos contiguos al
espacio publico de la playa para favorecer la captacion del agua de lluvia en areas sin
ocupacion urbana sobre el frente maritimo y evitar la intrusion del acuifero marino.
También para propiciar el disfrute y acceso al mar con mayores superficies para las
actividades recreativas.

e Enlinea con lo anterior, contener el crecimiento urbano hasta el limite del partido sobre
la Ruta Provincial N°11 para evitar situaciones de incompatibilidad entre el espacio vial

con las areas urbanas y propiciar los espacios de captacion de agua.

Estas proposiciones intentan comenzar a dar respuesta a los interrogantes planteados mas
arriba, sin embargo, quedan abiertas nuevas preguntas que dan lugar a nuevas discusiones, por

ejemplo:

Con relacidn a las limitaciones de la ocupacién del suelo écual seria una densidad de poblacién
aceptable para la explotacion sostenible del acuifero? ¢Es adecuada la densidad propuesta por
el decreto N°3202/06? ¢(Es posible definir un valor cuantitativo para regular la intensidad de
ocupacion y uso del suelo como se hizo hasta hoy o se deberian ensayar otros instrumentos?

ées conveniente sujetar la regulacion de la densidad en funcién de la superficie de las parcelas?

En caso de prever zonas de reserva como espacio absorbente ¢cudl seria la relacion entre la
superficie a afectar a reserva, la superficie destinada a urbanizar y/o la cantidad de poblacion a
abastecer? ées conveniente que las reservas se localicen de forma unificada en un unico sector

de la zona costera como propone Villa Gesell o es conveniente distribuir las areas de reserva de
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manera uniforme entre las areas urbanizadas? ¢Se podria compensar o complementar con las

superficies absorbentes de los espacios parcelarios?

Hasta aqui, se plantean con la intencion de que puedan ser motivo de reflexiones y discusiones

y puedan ser un camino para la continuidad de otras lineas investigativas.

7.5. Hacia la gestidn del riesgo costero

La gestion del riesgo en la zona costera se concibe como un proceso continuo y a mediano y
largo plazo que tendra que posicionarse sobre principios basados en un abordaje integral del
territorio, con la participacion de los actores involucrados y sustentarse del conocimiento

cientifico interdisciplinario en la toma de decisiones.

Resulta importante destacar el rol del Estado como ejecutor y responsable de laimplementacion
del proceso de gestion del riesgo costero. Los estados municipales y provincial, en su conjunto
deberan conducir el proceso técnico para la interpretacién, mitigacion y manejo del riesgo,
apoyados en decisiones que excedan los periodos de gobierno y que garanticen la asignacion de
recursos suficientes durante todo el proceso de gestidn. Para eso, las gestiones locales deberan
articularse de manera imprescindible con la participacion del Estado Provincial, en tanto que
éste debe ocuparse del espacio publico costero, ademas de ser el encargado de la regulacion,

control y asistencia a los gobiernos locales para el Ordenamiento Territorial.

Pero también, la gestion del riesgo costero, debera concebirse como un proceso de fuerte
contenido técnico, que se debe alimentar del conocimiento cientifico y de los modelos de
simulacion para la evaluacidén de problemas de dinamica costera y la proposicién de respuestas

para su resolucidn y, a su vez, debe ser suficientemente flexible para manejar la incertidumbre.

En el ambito del conocimiento, atin resta profundizar los avances para conducir procesos de
urbanizacién que permitan el desarrollo de la sociedad y de la actividad turistica u otras, sin
comprometer la conservacion de los recursos naturales y, para definir y precisar estrategias de
intervencidon sobre el proceso de construccion del riesgo, haciendo hincapié en transformar las
condiciones sociales y espaciales que definen las amenazas y la vulnerabilidad y no limitar el
accionar a la intervencion sobre las consecuencias. También, complejizar e integrar las
estrategias a los fines de combinar los nuevos instrumentos de gestion ambiental y del riesgo

con los de ordenamiento del territorio y planificacién tradicionales.

Asimismo, se debera continuar trabajando en el fortalecimiento del estado municipal y del
provincial para que se posicionen como los principales gestores del territorio. Por ahora, se
mantiene como légica dominante el accionar del mercado como principal actor en el proceso de

expansion de las areas urbanas y/o creacion de nuevas, y el estado se relega solo a la regulacién
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-sin el suficiente control- o bien, a la intervencidn en areas ya urbanizadas con proyectos de

mejoramiento o reestructuracion de baja escala.

Los nuevos procesos de urbanizacion conducidos por el sector privado se redirigen hacia
sectores sin transformar, con bajos grado de riesgo y se abandonan las inversiones privadas en
las urbanizaciones originales ya degradadas, con altos grados de riesgo, donde se asienta la
poblacidn residente y en las que la oferta turistica se destina a grupos sociales de bajos y
medianos ingresos. Aqui, las intervenciones y la disponibilidad de recursos para mitigar el riesgo
-resultante de la especulacién inmobiliaria- quedan bajo la responsabilidad del estado provincial

y de los municipios.

Por ultimo, interesa destacar la mirada de Beck citada a continuacién, para afrontar la gestidn
del riesgo en la zona costera del noreste atlantico, en tanto la condicién de problematicas
comunes es vista como una oportunidad para actuar en conjunto, sumar esfuerzos con

relaciones sinérgicas y afianzar la integralidad del abordaje.

Porque ... las tormentas seguiran sucediendo, el nivel del mar seguira subiendo, entonces la
sociedad debera adaptarse si desea disfrutar del sol y la playa y aprovechar la urbanizacién que
construyd hasta hoy, este es el desafio ... “Hasta ahora el riesgo se ha contemplado como un
fenomeno puramente negativo, que hay que evitar o minimizar. Pero también puede
considerarse simultdneamente como fenomeno positivo cuando implica el compartir riesgos sin
fronteras. (...) El “compartir riesgos” implica ademds la asuncion de responsabilidades, lo que a
su vez implica convenciones y fronteras en torno a una “comunidad de riesgo” que comparte la
carga. (Beck; 2000: 25)
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Anexo 1: relevamiento fotografico

Este anexo contiene imagenes fotograficas tomadas en relevamientos y tareas de campo
realizadas en distintos momentos del proceso de la investigacion desde sus inicios, en el afo
2008, en las que se realizaban los primeros acercamientos al area y el reconocimiento de las
problematicas, hasta los momentos finales en los que se realizaron tareas de observacién de
los sectores con mayor grado de riesgo y también de las estrategias de manejo costero

implementadas.

Se presentan algunas fotografias seleccionadas y organizadas en tres partes con la intencién de
apovyar el andlisis realizado en los capitulos precedentes. La primera contiene un conjunto de
imagenes que colaboran en la descripcion de la zona costera y de las configuraciones
resultantes, tanto en la costa como en la zona urbanizada, del proceso de urbanizacion
desarrollado. La segunda parte expone imagenes del relevamiento realizado para verificar los
grados de riesgo construidos con el procesamiento de la cartografia en SIG. La tercera
despliega la observacién realizada sobre las estrategias de manejo costero materializadas por

los tres municipios estudiados.
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1. Seleccion fotografica. Relevamiento de la zona costera y la urbanizacién

Foto 1. Playa con escasa transformacién. Mar de las Pampas.
Villa Gesell. 02/2019. Fuente propia

12
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Foto 2. Médanos sin urbanizar desde el Faro Querandi. Villa
Gesell. 12/2008. Fuente propia
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Foto 3. Médanos sin urbanizar del sector sur de La Costa
10/2008. Fuente propia

it

Foto 4. Forestacion implantada. Mar de las Pampas. Villa Foto 5. Forestacion implantada. Pinamar.
Gesell. 12/2018. Fuente propia 03/2018. Fuente propia
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Foto 6. Costa. Ocupacion con instalaciones balnearias. Pinamar
norte. 02/2018. Fuente propia

Foto 7. Costa. Frente urbanizado. Pinamar.
12/2018. Fuente propia

Foto 8. Costa. Frente urbanizado. Santa Teresita. La Costa Foto 9. Costa. Frente Lfrbanizado. Villa Gesell
11/2018. Fuente propia 10/2008. Fuente propia
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Foto 10. Zona urbanizada comercial y multifamiliar. Villa Foto 11. Zona urbanizada comercial y multifamiliar. Pinamar
Gesell. 03/2019. Fuente propia 12/2018. Fuente propia

Foto 12. Zona urbanizada comercial y multifamiliar. San Foto 13. Zona urbanizada. Mar del Tuyd. La Costa
Bernardo. La Costa. 11/2010. Fuente propia 11/2010. Fuente propia

Foto 14. Zona urbanizada multifamiliar y hotelera. Villa Gesell
03/2019. Fuente propia
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Foto 15. Zona urbanizada residencial baja densidad. Costa del Foto 16. Zona urbanizada con baja ocupacién y sin servicios.
este. Nueva Atlantis. La Costa. 11/2010. Fuente propia

Foto 17. Zona urbanizada residencial baja densidad. Las Foto 18. Zona urbanizada residencial baja densidad. Valeria
Toninas. La Costa. 11/2010. Fuente propia del mar. Pinamar. 11/2010. Fuente propia

Foto 19. Zona urbanizada. Urbanizacion cerrada Costa Foto 20. Zona urbanizada. Urbanizacién cerrada. Punta
Esmeralda. La Costa. 11/2010. Fuente propia Médanos. La Costa. 11/2010. Fuente propia
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2. Seleccidn fotografica. Relevamiento grados de riesgo

Foto 21. Costa. Grado de riesgo muy alto. Las Toninas. La
Costa. 11/2010. Fuente propia

AL MADARIAGA

Foto 22. Costa. Grado de riesgo muy alto. Santa Teresita.
La Costa. 11/2018. Fuente propia
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Foto 23. Costa. Grado de riesgo muy alto. Mar del Tuyu. La Foto 24. Costa. Grado de riesgo muy alto. Mar del Tuyu. La
Costa. 11/2018. Fuente propia Costa. 11/2018. Fuente propia
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Foto 25. Costa. Grado de riesgo muy alto. Mar del Tuyd. La Foto 26. Costa. Grado de riesgo muy alto. Mar del Tuyu. La
Costa. 11/2018. Fuente propia Costa. 11/2018. Fuente propia

Foto 27. Costa. Grado de riesgo muy alto. Mar del Tuyt. La Foto 28. Costa. Grado de riesgo muy alto. San Bernardo.
Costa. 11/2018. Fuente propia La Costa. 11/2010. Fuente propia

Foto 29. Costa. Grado de riesgo muy alto. Pinamar. Foto 30. Costa. Grado de riesgo muy alto. Ostende.
12/2018. Fuente propia Pinamar. 12/2018. Fuente propia
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Foto 32. Costa. Grado de riesgo alto. Santa Teresita. La

Foto 31. Costa. Grado de riesgo muy alto. Villa Gesell. b
Costa. 11/2018. Fuente propia

02/2019. Fuente propia

Foto 33. Costa. Grado de riesgo alto. Aguas Verdes. La Foto 34. Costa. Grado de riesgo alto. Pinamar norte.
Costa. 12/2018. Fuente propia 03/2018. Fuente propia

Foto 35. Costa. Grado de riesgo alto. Villa Gesell 10/2008. Foto 36. Costa. Grado de riesgo alto. Villa Gesell 02/2019.
Fuente propia Fuente propia
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Foto 37. Costa. Grado de riesgo medio. Carilé. Pinamar. Foto 38. Costa. Grado de riesgo medio. Mar de las
03/2014. Fuente propia pampas. Villa Gesell 03/2019. Fuente propia

Foto 39. Costa. Grado de riesgo medio. Valeria del mar.
Pinamar. 12/2018. Fuente propia

Foto 40. Costa. Grado de riesgo bajo. Costa Esmeralda. La
Costa. 10/2008. Fuente propia
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Foto 41. Zona urbanizada. Grado de riesgo alto. Canillas Foto 42. Zona urbanizada. Grado de riesgo alto. Ostende
publicas de agua potable. Sta. Teresita. 11/2018. Fuente 12/2018. Fuente propia

Foto 43. Zona urbanizada. Grado de riesgo medio. Villa Foto 44. Zona urbanizada. Grado de riesgo medio. Villa
Gesell. 03/2019. Fuente propia Gesell. 03/2019. Fuente propia

Foto 45. Zona urbanizada. Grado de riesgo bajo. Pinamar. Foto 46. Zona urbanizada. Grado de riesgo muy bajo. Villa
12/2018. Fuente propia Gesell. La Costa. 11/2010. Fuente propia
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3. Seleccidn fotografica. Relevamiento estrategias locales de manejo costero

47
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Foto 47. Colocacion de gaviones. Santa Teresita — Mar del

s Tuyl. La Costa. 11/2018. Fuente propia
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Foto 48. Sector con enquinchado. Santa Teresita — Mar del
Tuyd. La Costa. 11/2018. Fuente propia
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57
' ’
) i
r I
l' l’
l' l‘
¢
¢ '." Foto 49. Nuevas veredas en av. Costanera. Santa Teresita —
-,

Mar del Tuyu. La Costal1/2018. Fuente: Arqg. Alejandra Sgroi

Foto 50. Acceso peatonal a playa publica y enquinchado. Foto 51. Acceso peatonal a playa pablica y enquinchado.
Pinamar. 12/2018. Fuente propia Pinamar. 12/2018. Fuente propia
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Foto 52. Renovacion de balnearios con materiales Foto 53. Renovacién de balnearios con materiales
desmontables. Pinamar 12/2018. Fuente propia desmontables. Pinamar 03/2018. Fuente propia

Foto 55. Continuacion paseo peatonal al sur. Villa Gesell

Foto 54. Paseo peatonal costero y enquinchados. Villa .
02/2019. Fuente propia

Gesell 10/2008. Fuente propia

Eoto 56. Renovacion de balnearios con materiales Foto 57. Paseo peatonal costero y balneario de madera.
desmontables. Villa Gesell 02/2019. Fuente propia Villa Gesell 03/2019. Fuente propia
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Anexo 2. planos complementarios para la
evaluacion del riesgo
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