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Resumen: El tejido residencial representa un eslabon significativo en la caracterizacion
de cada ciudad, en este marco resulta de interés reflexionar sobre la inserciéon de torres
en contextos de valor patrimonial. Para ello se trabajard sobre un caso: la intervencién
del chalet Roesli en la ciudad de Mar del Plata. Mediante una perspectiva principalmente
cualitativa, se analizaran las limitaciones existentes en la normativa urbana y los vacios en
la planificacion.
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Introduccion

La preservacion patrimonial tiene un caracter histdrico dindmico que implica los trata-
mientos de proteccién de un diverso conjunto de bienes, tangibles e intangibles, para su
transmision a las generaciones futuras. Los avances tedricos revelaron una ampliacion y
diversificacion tematica, desde la consideracion de bienes individuales hasta la conside-
racion de herencias complejas donde intervienen multiples aspectos territoriales, socia-
les, materiales y ambientales; como sucede con la valoracion del paisaje urbano histérico
(UNESCO, 2011).

Desde esta perspectiva, la importancia de los contextos urbanos y las piezas que los com-
ponen, en especial las viviendas, resultan de singular interés. La inclusion del tejido ur-
bano residencial en la planificacion de las ciudades conllevé a problematicas complejas
donde el dilema del equilibrio entre el pasado y el presente encontré multiples tensiones
(De Gracia, 1992; Vézquez Piombo, 2016). Entre estas, la introduccion de obra nueva en
tejidos antiguos y, mas especificamente, la insercién de viviendas en altura -llamadas en
torre- en contextos de valor patrimonial, constituye hasta la actualidad, uno de los princi-
pales desafios todavia irresueltos.

Por otro lado, es importante resaltar la centralidad paisajistica que adquieren los bienes
consagrados como patrimoniales. Visto que, el paisaje urbano histdrico comprende una
interrelacion de saberes, en especial los que integran los procesos naturales y los antrdpi-
cos. En su formulacidn resultan claves las articulaciones de las précticas sociales, cultura-
les y materiales, ya que implican modos de imaginar, apropiar y consumir el espacio fisico,
junto con las formas de preservarlo, transformarlo e intervenirlo.

Desde el ambito cultural y en especial desde el siglo XX, la UNESCO promovié el desa-
rrollo de la temdtica. Con antecedentes como la Convencién para la Proteccion del Pa-
trimonio Mundial Cultural y Natural de 1972 y el Memorandum de Viena de 2005, entre
otros, el sucesivo cuerpo doctrinario alcanzé una definicion especifica en 2011 a través
de la Recomendacion sobre el paisaje urbano historico. Alli se explicé a este tipo de paisaje,
en sintonia con la concepcion de Agamben (2018), como “..la zona urbana resultante de
una estratificacion historica de valores y atributos culturales y naturales, lo que trasciende
la nocién de “conjunto” o “centro histérico” para abarcar el contexto urbano general y su
entorno geografico”.

En esta recomendacion se consolidé la ya expresada complementariedad integrativa de
aspectos naturales y antrépicos, con énfasis en el tratamiento histérico-contemporaneo,
hacia la consumacion de renovadas acciones proteccionistas. Esta nocidn, en permanente
debate, ha propiciado criticas negativas y positivas. Las primeras principalmente centra-
das en la calidad y la operatividad del avance suscitado en relacion con los cuerpos docu-
mentales previos (Lalana Soto, 2011; Azkarate y Azpeitia, 2016). Las segundas centradas
en la promocion de una nocién integradora necesaria, su puesta en escena mundial y las
exploraciones desde entonces pergenadas (Bandarin y Van Oers, 2014; Conti, 2016).

En esta linea, la relevancia de los contextos urbanos y los eslabones que los componen,
en especial las viviendas, se renuevan como eje de singular interés. En la preservacion del
legado doméstico contextual persisten varios desafios, entre ellos, el relacionado con la
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insercion de obra nueva. Dentro del cuerpo teédrico contenido en las cartas patrimoniales,
se ha recomendado que las diferentes inclusiones se realicen en el marco de integraciones
y completamientos respetuosos de cada entorno, fundamentados en los resultados de in-
dagaciones cientificas. En este marco se han operado dos tipos de inserciones bdsicas: en
relacion con estructuras arquitecténicas al anexar nuevos elementos a los edificios existen-
tes, en general debido a nuevos usos, y en relacién con estructuras urbanas al completar las
partes faltantes del tejido con nueva arquitectura (Vazquez Piombo, 2016).

Por lo pronto, el abordaje de una ciudad como Mar del Plata resulta de particular inte-
rés, ya que esta urbe intermedia ha sufrido numerosas transformaciones a lo largo de su
historia. Los intensos procesos de mutacion urbana, su funcionamiento turistico-estival,
la distancia entre las investigaciones y las practicas patrimoniales, junto con la escasa vo-
luntad politica para promover cambios preservacionistas, constituyen algunos ejemplos
para comprender las dificultades existentes en términos de salvaguarda contextual (Wais-
man, 1992; Sanchez, 2017). En este marco, ain pervive un tejido residencial de mediana
y pequena escala, inmerso en la corriente pintoresquista local en apogeo a principios y
mediados del siglo XX, cuyos valores todavia califican el principal paisaje contextual de la
ciudad. Estos “chalets” se ven en constante riesgo debido a sus emplazamientos costeros o
mediterrdneos en zonas que no se encuentran resguardadas como tales, pero que atesoran
valores historicos, sociales y ambientales (Ver imagen 1).

Ciudad de
Mar del Plata

L Pc\a,d‘e\/ RV
5 Buenos Ares
4
Pattidode /.
- General

Pueyredon  (

Imagen 1. Ubicacién e imagen aérea del barrio Loma de Stella Maris en la
ciudad de Mar del Plata. Fuente: composicion de los autores.
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El devenir del contexto residencial pintoresquista

Fundada en 1874, Mar del Plata es la ciudad cabecera del Partido de General Pueyrredén
dentro de la provincia de Buenos Aires. Se distingue por su amplio borde costero sobre
el océano Atlantico, condicién que, junto su recepcion inmigratoria, tempranamente ori-
gind su caracterizacion balnearia y portuaria. Desde sus inicios, el territorio marplatense
se erigio en constante dindmica y mutacion, con una jerarquia turistica singular dentro
del ambito nacional e incluso internacional. Sélo entre 1874 y 1950 es posible identificar
cuatro procesos de transformaciones urbanas que signaron diferentes tipos de ciudades;
una incipiente ciudad-puerto, una villa balnearia de grupos dirigentes entre 1880 y 1920,
una ciudad balnearia de mayor apertura social hacia 1935 y una ciudad que comenzard a
albergar un espectro turistico masivo sobre 1950 (Cacopardo, 2003).

Dentro de estos procesos, se erigieron tipologias de viviendas ligadas al pintoresquismo
europeo, principalmente destinadas a residencias estivales. Los paisajes maritimos, la to-
pografia de la ciudad y el poder de los grupos sociales mas aventajados de principios
del siglo XX, entre otros factores, presentaron un ambito fértil para el impulso de esta
corriente arquitectonica definida por el caracter extraurbano, la asimetria, el contraste de
volumenes, los quiebres y la exposicion de materiales, imbuida por diversas arquitecturas
populares regionales (Cova, 1982; Ballent, 2004).

En las traducciones acontecidas desde lo europeo a lo nacional y lo local, las dos lomas de
la ciudad enlazadas al borde costero resultaron atractivas para el desarrollo pintoresquista
residencial, loma norte de Santa Cecilia y loma sur de Stella Maris. En estas localizacio-
nes las viviendas pintoresquistas configuraron uno de los principales eslabones del tejido
identitario urbano, principalmente en dos escalas: villas (de mayor envergadura) y chalets.
Las villas pintoresquistas compusieron el mas ilustre paisaje local de las élites politicas y
economicas a principios del siglo XX, edificadas por arquitectos e ingenieros mayoritaria-
mente extranjeros. Desde 1920 se forjé una transformacion socio-urbana hacia una de-
mocratizacién balnearia, acompanada por un mayor afianzamiento de la poblacién esta-
ble. La construccion de villas, de acuerdo con las nuevas formas de vacacionar y habitar la
ciudad, resulté poco apropiada en sintonia con los cambios sucedidos. La ciudad requiri6
desplegar una renovada escala de viviendas destinada a nuevas clases medias, ideadas por
arquitectos e ingenieros junto con constructores e idéneos locales.

Hacia mediados de siglo, el turismo masivo fomentado por las politicas nacionales, junto
con una poblacién estable al servicio del balneario y la ciudad, promovieron la disemina-
cion de un tejido con predominancia de pequefos chalets pintoresquistas. Estas viviendas,
traducidas de las villas iniciales, inauguraron una vertiente ecléctica local llamada “estilo
Mar del Plata’, inspirada en el pintoresquismo europeo y las corrientes californianas nor-
teamericanas. De esta forma y con un especial énfasis en las fachadas, se adaptaron crea-
tivamente las volumetrias asimétricas y yuxtapuestas, destacandose los multiples techos
inclinados, las chimeneas reales o ficticias, un jardin al frente y el porche, ejecutadas a
través de determinadas materialidades, técnicas y tecnologias (como el particular uso de
la piedra local tratada en aparejos “baston roto’, revistiendo partes o la totalidad muraria)
(Ver imagen 2).
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Imagen 2. El devenir del tejido pintoresquista marplatense, en sus diversas
escalas y detalles constructivos. Fuente: composicion de los autores basada
en fotografias propias e imagenes extraidas de pdginas web.

La diseminacién y apropiacién poblacional de este estilo en una nueva escala de vivienda,
mas pequena y entre medianeras, posibilit el completamiento de gran parte del tejido
de la grilla urbana, componiendo un paisaje costero-mediterraneo con rasgos singulares
(Cova, 1982; Ballent, 2004; Sanchez, 2008).

El chalet estilo Mar del Plata resulté ser el elemento central para el desarrollo y control
de gran parte de la forma urbana, esta unidad ornamental emergié como una escenogra-
fia residencial alternativa, en la cual se condensan el barrio cantero y su peculiar paisaje
funcional a la renta turistica (Séez, 1993). Pues, en el Estilo Mar del Plata la poblacién
estable se dispuso a hacer coincidir en sus viviendas permanentes, tanto los valores de la
aristocracia, como la posibilidad de obtener una renta con el alquiler de sus casas durante
la temporada de verano; superponiendo asi, valor de uso, valor de cambio y valor simbé-
lico (Baudrillard, 2005). Dicho de otra forma, un amplio sector marplatense construyo su
vivienda en funcién de su alquiler, por lo que no fue determinante que la casa se adecuara
correctamente a sus necesidades y modos de habitar, sino que pueda competir exitosa-
mente en el mercado de alquiler, para lo que fue primario cubrir y resolver las necesidades
practicas y simbolicas de sus inquilinos veraniegos.
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En efecto, esta corriente estilistica se presenta como un complejo entrecruzamiento que
tiende “a perfeccionar y reproducir las relaciones de produccién dominante” (Cacopardo;
1997:277). En virtud de ello, se despliega como una miniaturizacién de los palacios aristo-
craticos que se reformaron en el contexto marplatense para mantener un perfil atractivo.
Pues en este despliegue guarecen tanto sus aciertos como sus contrapuntos. Dentro de los
primeros se reconoce la correcta hechura edilicia como una intensa apropiacion y consu-
mo expresivo de las suntuosas casonas llevadas a una “escala hogarefia”. En contrapartida
se exterioriza en una serie de torpezas distributivas, en la configuracién de un espacio
doméstico conflictivo e incomodo moldeado para un hipotético inquilino veraniego. En
términos técnicos, se sostiene que las dimensiones internas conforman un evidente re-
traso en la modernizacion del espacio doméstico. En el aspecto exterior, se dotaba de un
marcado eclecticismo de semblante pintoresquista que licua las heterogéneas estetizacio-
nes étnico-culturales del pais (Cacopardo, 1997).

Desde mediados de siglo en adelante, la construccion de residencias pintoresquistas fue per-
diendo adeptos debido a una nueva concepcion de la modernidad junto con la proliferaciéon
de la construccién en altura. Recién desde las perspectivas patrimoniales de fines del siglo
XX, este tipo de viviendas fue recuperando su protagonismo. En este proceso, el tejido pin-
toresquista sobreviviente, en sus diversas escalas, todavia caracteriza el paisaje urbano local y
subsiste agrupado por sectores, como en las lomas enunciadas, o bien, disgregado en el tejido.
En laloma de Stella Maris atin sobrevive gran parte del paisaje local mencionado. Entre las
condiciones costeras y las cualidades residenciales-patrimoniales, este sector se posiciono
como un polo de atracciones inmobiliarias, condicién que propicié una gran pérdida de la
impronta arquitectonica (Novacovsky, 2009). En términos normativos, la complejidad re-
side en una forma de amparo patrimonial que no contempla la salvaguarda de areas de in-
terés sino de bienes principalmente individuales, junto con una normativa de zonificaciéon
territorial que no se articula con la patrimonial. Las desarticulaciones entre las normati-
vas y el ineficaz auxilio de los valores contextuales, junto con las numerosas excepciones
perpetradas, son particularmente visibles, en especial en la coexistencia entre torres resi-
denciales y viviendas pintoresquistas (Canestraro, Guardia y Layus, 2014; Sanchez, 2022).
La utilizacién o compra de un bien patrimonial y el compromiso de mantenimiento segin
lo estipulado por las normativas patrimoniales locales, se ha convertido en un artilugio
posible para la obtencion de mejores indicadores urbanisticos y, por ende, se han gene-
rado coexistencias con edificios en altura dentro de sus terrenos propios o anexos. Esta
operatoria, que resulta ahora usual en la ciudad de Mar del Plata, tuvo su caso iniciatico
con la intervencion del chalet Roesli en el 2006.

Analisis de caso: chalet Roesli y edificio Biscayne Beach
El Chalet Roesli fue una vivienda proyectada y construida en 1934 para Helvecia Huber

y Walter Roesli por el Ing. Alula Baldassarini. La misma se encuentra en la esquina de
la calle Paunero y el Boulevard Patricio Peralta Ramos, en un singular terreno de forma
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triangular. Alli se posiciona en uno de sus vértices, de cara al mar frente a la Bahia Varese
y en lo alto de un talud natural de roca y césped, integrandose a la topografia mediante
los recursos del pintoresquismo. El acceso principal a la vivienda se realiza mediante una
escalinata de piedra rodeada de espacios ajardinados que descienden hacia los muretes
perimetrales de la vereda. La fuerte pendiente del terreno permite la ubicacion del garage
por calle Paunero de forma semienterrada.

El surgimiento de este chalet se inscribe en el momento histdrico transicional descripto
anteriormente entre la ciudad balnearia elitista y su apertura socioecondmica, situacion
que realza sus valores historico-simbdlicos. Entre sus valores artistico-arquitectonicos se
destacan las cualidades pintoresquistas con sesgos anglonormandos, que se visualizan en
una composicién compacta-articulada de la vivienda en dos niveles. Algunas de las cuan-
tias que prevalecen en esta obra y que resultan, en gran medida, el sello de Baldassarini
son: el porche enmarcado en un gran arco de medio punto adovelado y el tratamiento de
piedra con aparejo de baston roto, asi como los paios de carpinteria de madera hachada
y la cubierta de tejas normandas, junto con la introduccién de superficies cénicas en las
esquinas (Roma y Millares, 2014).

En consonancia se destacan sus valores ambientales, ya que la obra no solo se imbrica con
la topografia elevada y las visuales maritimas, sino que se interrelaciona con residencias
cercanas edificadas por el mismo autor. En la cuadra y en manzanas aledanas se sitian
cinco obras construidas por Alula Baldassarini: chalet Roque Suarez, chalet Lita Mami,
villa Susuky, chalet la Cenicienta y chalet Las Margaritas. La vivienda analizada representa
un eslabon dentro de este fragmento urbano con similares caracteristicas formales, tipo-
légicas y de escala, siendo testimonio de un tipo arquitectdnico identitario de la ciudad y
contribuyendo con la generacion de un ambiente urbano de singular calidad paisajistica.
Estas valias generaron su declaratoria en 1995 como “bien de interés patrimonial prote-
gido” por la Municipalidad de General Pueyrredon en el Cédigo de Preservacion Patri-
monial (CPP-Ordenanza N°10.075), encuadrada en la Categoria B (inmuebles de valor
singular) y en asociacién con un grado de Proteccién 2 (estructural, en relacién con sus
fachadas, volumetrias, caracteristicas arquitectonicas imperantes y espacios abiertos, per-
mitiendo adaptaciones formales y funcionales).

En el 2006 el chalet fue comprado por un desarrollador que, procediendo a la unificacién
de la parcela aledafa hasta entonces vacia, inici6 la construccion de una torre acristalada
con dos subsuelos de cochera, planta baja libre, nueve pisos de vivienda y un ultimo nivel
de usos multiples. El bien protegido devino en apéndice de la torre como sector de ame-
nities (salas de estar, gimnasio y spa) y conservo solo sus caracteristicas formales externas
(Ver imagen 3). Es importante mencionar que en el distrito donde se emplazé el nuevo
edificio, el Codigo de Ordenamiento Territorial (COT) pauta un uso residencial de den-
sidad media con viviendas individuales y colectivas, permitiendo una altura maxima de
planta baja y seis pisos. La operatoria que permitié obtener cuatro pisos mas, se plasma
en el extenso cuerpo de carpetas que conforman el expediente municipal relativo a su
tratamiento (N°8124-5-2006).
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Planta ingreso:
Biscayne Beach + chalet Roesli

) obra nueva

@ obra existente

ROESLI pre -intervencion

Imagen 3. Edificio Biscayne Beach anexado al chalet Roesli. Fuente: composicion de

los autores basado en imagenes de promocion inmobiliaria (paginas web).

El expediente contiene intercambios de documentacion entre propietarios, proyectistas,
director de Ordenamiento Territorial, Area de Preservacién del Patrimonio y Defensoria
del Pueblo. Desde la apertura del expediente y la finalizacién de obra en el afio 2012, la
obra pasa por dos propietarios, diferentes arquitectos y proyectos presentados; en todos
los casos se le observa por parte de los inspectores incumplimientos de premisas del COT;
como el FOT (factor de ocupacion total), la superacién del plano limite, el incumplimien-
to de retiros laterales y un cono de sombra superior a la linea de la ribera.

En el afio 2007 el Area de Preservacién del Patrimonio redacta un escrito en
el que se explicita con claridad: Las caracteristicas del volumen proyectado no
solo contrastan por tipologia y materialidad con el inmueble patrimonial, sino
que ademads produce un impacto visual de gran protagonismo en el conjunto
patrimonial antes descripto. (...) Serd conveniente condicionar los indicadores
que rijan las caracteristicas del edificio de viviendas multifamiliar a la suscrip-
cion de un Convenio de Preservaciéon Patrimonial.

Cabe mencionar que dicha drea solo tiene cardcter consultivo.

Luego de extensos intercambios y correcciones en la redaccién de dicho Convenio, al re-
interpretar lo expresado en el articulo 11 de la ordenanza N°10.075 donde se enuncia
que en concepto de reconocimiento a la preservacion de inmuebles declarados de interés
patrimonial se puede proceder a la adaptacion de indicadores urbanisticos especiales, se
solicitan nuevas consideraciones y se otorga la aprobacion de la totalidad de los pisos, sin
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