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Resumen

El articulo avanza sobre el conocimiento del proceso de transformacion territorial que
afectd la costa bonaerense entre los afios 1930 y 1960,a través de la observacion de
inversiones inmobiliarias.

Este proceso, que convirtio miles de hectareas de tierra rural en lotes urbanos, destinados
al ocio y la recreacion fue el resultado de la interaccion de distintos factores sociales,
econdmicos y politicos.

El proposito de este texto es centrarnos en el conocimiento de aquellas acciones publicas
(fundamentalmente regulatorias) y privadas (inversiones inmobiliarias) que intervinieron en

ély como se vincularon.

Introduccién

Si bien este proceso de transformacion afecté toda la costa de la provincia de Buenos
Aires, en el presente trabajo nos ocuparemos del sector comprendido entre la Bahia de
San Borombén y la ciudad de Necochea (aproximadamente 180 Km, ver Fig 1) donde se
modificé el destino de 16.000 Ha en tan solo dos décadas.

Para poder comprenderlo es necesario analizar todos aquellos factores que intervinieron
en él ( sociales, econdmicos y politicos) y las interrelaciones entre estos.

Los factores sociales mas relevantes en la construccién de este proceso fueron analizados

en trabajos que abordaron otros aspectos del mismo:



La rapida difusién que tuvo el turismo y las actividades de descanso, en grupos medios
altos primero, y medios bajos después encuentra una explicacion en la imitacién de los
modos de comportamiento de las clases altas;(..).

Es en la generalizacién de la cultura del espiritu, el deporte y la vida al aire libre, en donde
se extendera progresivamente el turismo, considerado como forma particular de ocio, al
igual que la cura, el reposo, el deporte, necesarios para la recuperacion de las fuerzas
fisicas y la agilidad tanto fisica como mental.

Sobre el final del periodo el turismo adquirira ademas al traducir cultura, costumbres,
sentimientos valor propagandistico y pedagogico, siendo igualmente expresion de
.entendimiento entre los pueblos e ilustrar sobre las distintas geografias de la Nacion.
Consecuentemente, las actividades culturales y recreativas asi como encuentros
deportivos desarrollados durante el verano en los centros turisticos, fueron los espacios

adecuados desde donde irradiar al interior del pais, ideas ,conductas, valores,(..).?

En este texto centraremos nuestra atenciébn en el estudio de algunas acciones
provenientes del campo politico, y su interaccién con factores econémicos provenientes
del &mbito privado.

Entre las acciones de orden publico tomamos una serie de normas de orden nacional y
provincial, sancionadas durante el periodo analizado y relacionadas a la posesion de la
tierra que de alguna forma alentaron o favorecieron las inversiones en el mercado de
tierras en la costa bonaerense.

Entre las acciones de orden privado, estudiaremos algunos de los emprendimientos
urbanisticos que forman parte de estas 16.000 Ha en proceso de urbanizacion
concentrandonos en los aspectos econdémicos de los emprendimientos, dejando de lado

los urbanisticos y culturales

Ley de colonizacion Nacional y Ley provincial 4834.

La década del treinta comienza en Argentina con una profunda crisis que obliga al estado
a replantear su papel para tratar de mantener el equilibrio.

El modelo vigente hasta entonces, basado en la acumulacién capitalista del sector
primario, una fuerte expansion en servicios, urbanizacién temprana y traslacion de la renta
agraria hacia areas urbanas® deja paso al dirigismo estatal e industrializacién que
caracterizara la década En el marco de una fuerte caida de precios internacionales
agricolas que afecta al sector rural, sumada a la depreciacién de la moneda y al control de

cambios, comienza un periodo de que favorece al sector industrial en detrimento del rural.



Si bien las politicas posteriores en materia econ6mica son ambiguas, una serie de
medidas tomadas en los afios subsiguientes crea inquietud entre los propietarios rurales.
En 1935, el Banco Nacion Argentina, a través de su presidente, insiste en la importancia
del crédito agrario para lograr la subdivision de la tierra en parcelas accesibles al
productor4

Por entonces, el gobierno nacional (Agustin P. Justo 1932-1938) se empefia en el fomento
del cooperativismo agrario. Estas ideas se consolidan y durante la primera parte de la
década siguiente, esto se ve reflejado en la sancion de la Ley de Colonizacion Nacional
(1940)

El 2 de septiembre de 1940 se sanciona la Ley de Colonizacion Nacional (ley 12636),que
incorpora a la legislacién argentina la concepcién de que la tierra tiene una funcién social,
al establecer en su articulo 1: “La propiedad de la tierra queda sujeta a las limitaciones y

restricciones que se determinen en esta ley de acuerdo al interés colectivo’5

Esta ley habrd de enmarcar gran parte de la politica agraria del peronismo, unos afios mas
tarde. A partir de ella, se crea el Consejo Agrario Nacional y se estipulan los fondos para
su funcionamiento, se definen los inmuebles destinados a colonizacion granjera, ejidal y
privada, las causales y condicionales del derecho de expropiacion:

Es esta ley 12636 la que rige las condiciones de colonizacion nacional desde entonces y
hasta 1955, con un proposito esencial: ejecutar un plan agrario destinado a poblar el
interior del pais, a racionalizar las exportaciones rurales, a subdividir la tierra, estabilizar la
poblacion rural sobre la base de la propiedad de la misma y a llevar bienestar a los
trabajadores agrarios6

Los inmuebles para colonizacién son: las tierras fiscales aptas; las que el Consejo
adquiera o sean expropiadas con el objeto que indica esta ley y las de dominio privado,
provincial o municipal que sean ofrecidas para ajustarse a ellas, siempre que estas tierras
sean aptas para explotacién y no se encuentren a mas de 400 Km. de mercados interiores
o de puertos de embarque./

A nivel provincial, se crea el Instituto Autarquico de la colonizacién8, en concordancia con
las politicas de orden nacional y es también una ley de orden provincial, la ley 48349, la
gue establece una nueva presién sobre los propietarios de grandes extensiones de tierras;
al establecer un impuesto adicional al inmobiliario a todo inmueble o conjunto de
inmuebles de 10000 HA o de superficie excedente, de propiedad de una misma persona.

Esta ley comenzé a regir en 1943,



El Consejo Agrario Nacional, a través de sus conductores Antonio Molinari y Mauricio
Biravent, impulsé una reforma agraria que incluye la entrega de titulos provisorios de
propiedad y algunas expropiaciones, todo seguido de una importante camparfia publicitaria
que instald la idea de que se llevarian a cabo grandes transformaciones, sin embargo, el
gobierno peronista (1945) a pesar de hacer suyas estas politicas, no las profundiza y
recorta las atribuciones del Consejo Agrario Nacional evitando una reforma agraria radical.
Si bien nunca se llevan a cabo estas grandes transformaciones que comienzan a
insinuarse a lo largo de la década del 30 y que parecen inevitables con el ascenso del
peronismo al poder10 son presiones reales sobre los propietarios de grandes latifundios,
que optaran por la constitucion de sociedades anénimas de caracter agrario o inmobiliario
para defender sus patrimonios del alcance de estas medidas

La proliferacion de sociedades anénimas agrarias, inmobiliarias, constituidas desde la
segunda mitad del decenio de 1940 con la participacién de familiares de los propietarios
originales que la Federacion Agraria Argentina denuncia como una “simulacién del
fraccionamiento de los latifundios” - indican que se ha iniciado la aceleracion del proceso
de parcelamiento de grandes propiedades rurales en explotaciones medianas, a través de
esa argucia que, por un lado, las exime del pago del impuesto a la herencia y, por otro, les
permite conservar la propiedad a través de acciones innominadas. Se anticipan, asi, a los
efectos de una posible “reforma agraria”, que el mismo Perdn parece dispuesto a llevar a
cabo en los albores de su ascenso al poder.”11

Si bien en muchos casos estas sociedades fueron, efectivamente, solo argucias legales,
en muchos otros, las que se formaron con fines inmobiliarios, constituyeron el origen de
los numerosos emprendimientos urbanisticos que transformaron, precisamente en esos

anos, la costa bonaerense.

El negocio inmobiliario

Ademads de las condiciones politicas imperantes, (sobre todo hacia mediados de la década
del 40) que presionaron para la constitucién de S.A. para fines inmobiliarios (entre otros)
también hubo razones de orden econdémico que orientaron los capitales hacia esta
inversion.

Nos ocuparemos aqui entonces de los beneficios econdmicos de estos emprendimientos.
Estos beneficios podrian diferenciarse de la siguiente manera:

1)Beneficios logrados en la primera venta, es decir, analisis de la relacion entre el precio
pagado por la fraccion y los precios obtenidos por los lotes en la primera venta.
2)Valorizacion de los lotes.Compararemos la evolucion de los precios pagados por estos

lotes, durante la década del 40.



Las sociedades andnimas con fines inmobiliarios y la rentabilidad de los primeros

remates.

Se formaron, en la década del 40, numerosas sociedades anénimas con fines
inmobiliarios. En la region marplatense se destaca la Compafia General de Tierras S.R.L.,

que fundd Antonio Orensanz en el afio 1944,

Orensanz, un inmigrante espafiol llegado a la Argentina en su infancia, se dedicé primero
a la construccion, después en la carpinteria familiar, y finalmente en su propio negocio,
que crecié de la mano del destacado progreso del balneario, que comenzé a recibir, en la
década del 30, un incremento turistico notable. Estos turistas, no ya de elite, pero con
poder adquisitivo suficiente para encargar la construccion de las casas de veraneo,
movilizaron una demanda que hizo crecer el valor de los lotes y también incentivo la
creacion de nuevos emprendimientos urbanos para poder satisfacerla.

Antonio Orensanz relata en su libro Origenes de Santa Clara del Mar y otras
localidades12, los motivos de su incursién en este negocio y sus ideas acerca del futuro
de la regién. Una de estas causas lo fue que en estos tiempos circulaba un proyecto en el
gue se presentaba la futura Ciudad Lineal que uniria por el camino costero a Mar del Plata
con Miramar, proyecto que resultaba sumamente factible (...) Iniciada ya esa ciudad por la
subdivision de Chapadmalal (...), ademas por el P Peralta Ramos, que progresaba en
forma sostenida.

Entre sus proyectos mas destacados esta Santa Clara del Mar, que nos servira como caso
paradigmatico, no sélo para analizar la magnitud del negocio, en su fase de remate o
primera venta, sino también para analizar todos los aspectos que fue necesario abordar
para la materializacion de este proyecto. Santa Clara fue el proyecto que demandé el

mayor esfuerzo a la compafiia.
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Santa Clara nacié para ser una nueva ciudad turistica, muy cerca de Mar del Plata, pero
era, sin embargo, un sector de la costa de dificil acceso en la década del 40, cuando no
contaba con ningun servicio, ni con asfalto.

Nos instalamos en el auto de Domingo y él tomé rumbo al Norte, por el camino de la
Costa, debo aclarar que el pavimento de éste en aquel tiempo, llegaba hasta el Parque
Camet, desde alli, era de tierra, lo nico que existia en esa Epoca, desde el Parque Camet
hasta la Ciudad de Madariaga, era la vieja Confiteria de la laguna de Mar Chiquita y la
Estacién Juancho del Ferrocarril, también por supuesto, las nacientes Poblaciones de Villa
Gessel y Pinamar, cuyos principios entiendo, se remontaban a los afios 1932, 1933, el
resto sobre esa Ruta, eran todos Campos, dedicados en especial a la Ganaderia. 13

Se formd, para encarar esta urbanizacion, una nueva sociedad: Santa Clara del Mar
S.R.L. Para poder reunir el capital necesario par llevar a cabo este proyecto Orenzans, en
persona debio reunir gran parte de los cincuenta inversores que finalmente fueron parte de
la sociedad fundadora de Santa Clara del Mar.

Se compraron, en 1947, 400 HA sobre el mar, en el camino a Mar Chiquita, a 80 centavos
la vara cuadrada y salieron a la venta en abril de 1949, 2500 terrenos en los dos primeros
remates y los precios obtenidos fueron: entre $ 25 a $ 160 la mensualidad, con una
financiacién en 120 meses, sin intereses ni reajustes.

De los siguientes datos podemos concluir que:

Se pago por la HA: $ 1081014 y que, promediando los valores de venta de los lotes, ($
92.5) cada uno de ellos proporcionaba a la sociedad $11100, a lo largo de 10 afios es
decir que la inversidn inicial podia cubrirse con la venta de 390 lotes de los 2500; pero en
el caso de Santa Clara del Mar (y de otros emprendimientos en los que participo

Orensanz), es de destacar que los gastos asumidos para lotear, abrir calles, realizar



mejorados, proveer servicios, arbolados y sobre todo las obras que fue indispensable
hacer para poder acondicionar las playas, insumieron cifras muy importantes a la
sociedad. Esta incluso subvencioné las lineas de transporte urbano que conectaron el
nuevo balneario con Mar del Plata durante muchos afios15. Idéntica actitud asumieron con

el servicio eléctrico que se proporcionaba a los residentes.

El nuevo balneario, salié a la venta, luego de una fuerte publicidad en medios graficos
nacionales (diario La Nacion) y locales y de una gran fiesta de inauguracion:

El Domingo 20 de febrero de 1949, fue un dia muy hermoso, en ello tuvimos mucha suerte
y Dios quiso que ese dia que podemos considerar como el del nacimiento de Santa Clara
del Mar, luciera asi, bello y luminoso, para marco de todo lo llevado a cabo en ese dia,
inolvidable para mi y para muchas de las Personas de la enorme cantidad, que asistieron
a esa Inauguracion”... A través de toda esta memorable jornada, Santa Clara del Mar, fue
visitada por varios miles de Personas, calculamos segun constancia del Acta N* 10, que
visitaron el lugar, ese dia mas de ocho mil personas.

Pocos dias después de la brillante inauguracion se realizaron las dos primeras subastas
(26 de marzo y 2 de abril de 1949), en la Capital Federal. Salen a la venta en ellas un total
de 2500 terrenos urbanizados, con grandes facilidades de pago, y se venden en estos

actos la totalidad de los lotes ofrecidos.

Villa Gesell S.A.

Villa Gesell, urbanizacién realizada en la costa bonaerense por Don Carlos Gesell, ofrece
sus lotes en remate por primera vez en 1943. Estos terrenos eran de dimensiones mas
importantes que los lotes antes mencionados (1600 a 29300 varas) y se remataron con un

precio base de $ 0.33 la vara.



La fraccion, sobre la que se realizo la urbanizacion, habia sido comprada en 1931, en un
remate judicial a $ 1.70 la HA ($ 2801.60 la fraccién) y también requiri6 de fuertes
inversiones para su concrecion. Basta citar como ejemplo, que la apertura del camino de
acceso requirié una inversion, a cargo de los propietarios, de $ 250000.

La magnitud de la valoracién del balneario queda de manifiesto en el siguiente parrafo:
Como demostracion de ello, significo que por las 1600 HA, abonaba un impuesto de $ 200
aproximadamente sobre la valuacion total de $27000, y ahora, con motivo de una
subdivisién aprobada en el mes de mayo de 1946 por el expediente 2148 Letra G, se han
valuado 47 HA, en la cantidad de $ 400000 por estar los médanos fijados, quedando el
resto del campo con médanos sin fijar con superficie de 1247 HA en $ 22000 (...) Quiere
decir que el producto de mi propia obra resulta gravado en 6000 veces mas que el que
tenia...16

La valorizacion de los lotes.

Analizado el negocio inmobiliario a través de la venta de lotes en remates, vemos
gue el mismo crecié a lo largo de la década del 40, ya que los lotes incrementaron su valor
notoriamente en pocos afos.

El incremento de valor se verificd tanto en los lotes de ciudades ya consolidadas
(Mar del Plata, Necochea, etc.) como en los novisimos emprendimientos que se iniciaron
en esos afos.

En Mar del Plata, por ejemplo, mientras un lote en el barrio “Loma del Divino rostro”
(calles Formosa y Alvear) se ofrecia entre 1940 y 1945 a $ 8 la vara®’, un lote de
caracteristicas similares, en el mismo barrio (Paunero y Paso) se ofrece entre 1945y 1950
a$20lavic

Este incremento de valor se da también en los nuevos balnearios, siendo este un
importante factor impulsor de nuevos proyectos inmobiliarios en la segunda mitad de la

década analizada. Mientras en los primeros afios los precios base de remates varian entre



1,5 % a 6 $ la vara cuadrada (Pueblo Peralta Ramos, 1943: 4,5 $ la v2)) en la segunda
mitad de la década se ofrecen, en el mismo balneario, a 10$ la v2 como base.
Los avisos clasificados del periodo muestran valores promedio similares par

nuevos balnearios:

Parque Alto Camet 1948 varian entre 22 y 80 $ por mes
Los Acantilados 1948 10$ por mes la cuota
Balneario Santa Elena |1948 10$ por mes la cuota
Nueva Mar del Plata 1948 12 $ por mes la cuota

La valoracion fue mayor en areas consolidadas como el centro de Mar del Plata,
donde un lote pasé de costar $ 35 la v2 (Entre Rios, Belgrano y Moreno) a $ 260 la v2
(Rivadavia y Entre Rios)®Este incremento se verifica al comparar precios entre los
primeros cinco afios de la década del 40 y los ultimos cinco de la misma, al igual que en
los ejemplos anteriores.

Entonces, es aqui indudable que la inversibn en negocios inmobiliarios ofrecia
rentas muy importantes para quien llevaba a cabo la urbanizacion como para quien
invertia en estos lotes para su venta posterior, era este sin duda un poderoso motivo para
que un importante flujo de capitales se derivara a los fraccionamientos de tierra e
impulsara la multiplicacién de los mismos y con ello, la transformacion de la costa
bonaerense, con el surgimiento de nuevos balnearios.

Pero el flujo de capitales no fue sélo hacia emprendimientos para el ocio y la
recreacion, sino que también fueron importantes los emprendimientos productivos.

.se definen como asentamientos urbanos productivos, a aquellos que responden a
una funcién predominantemente productiva, razén de ser del asentamiento®. Surgieron
por la conjuncién de factores de distinta indole, entre los cuales se encuentran los
procesos especulativos sobre la tierra; es decir, los beneficios obtenidos por el paso de la
tierra de rural a urbana, que fue impulsado como ya vimos, por razones de orden politica
(presiones impositivas y amenazas de expropiacion) entre otras.

Reflexiones finales

De nuestro andlisis se desprende que estos fraccionamientos significaron un
negocio inmobiliario rentable para los actores privados que invirtieron en ellos.

La rentabilidad actu6 , entonces, como atraccion de inversiones y opcion valiosa
para el cambio de destino de las tierras aptas para emprendimientos urbanos destinados

al ocio y la recreacion.
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Pero, a la conveniencia del negocio inmobiliario se suma, de acuerdo a nuestro
analisis, la necesidad de cambiar el destino de algunas fracciones improductivas de gran
tamafno que se ven claramente afectadas por las politicas de las décadas del 30 y 40
vinculadas a la tierra y a los latifundios.

Los cambios producidos por estas politicas, tanto aquellas que solo tuvieron un
efecto psicolégico, como aquellas que se convirtieron efectivamente en leyes, de orden
nacional y provincial, amenazaban a los latifundios con posibles expropiaciones vy
asimismo los castigaban con nuevos impuestos .Estos fueron factores de presion que
decidieron a los propietarios a conformar sociedades an6nimas propietarias de grandes
fracciones. Muchas de estas sociedades anénimas tuvieron como objeto la inversion
inmobiliario, que aparecia como el destino ideal, debido a la demanda,(real o ficticia) de
lotes que las condiciones culturales y econémicas del momento habian generado

En principio, si bien estos emprendimientos requerian de fuertes inversiones de
capital para poder concretarse (infraestructura vial y de servicios, forestacion etc.) la
rentabilidad verificada al comparar los datos referidos a valores de compra de las
fracciones y aquellos que surgen de promediar los valores pagados por los lotes en los
remates organizados con tal fin es tan alta como para justificar la atraccion de esos
inversionistas. Los inversores que contribuian con estos emprendimientos podian no tener
mayor relacién con el negocio inmobiliario y colocaban aqui su dinero porque confiaban en
la rentabilidad de los mismos.

La creciente alza en el valor de estos lotes de los nuevos balnearios a lo largo de la
década del 40, dato obtenido por comparacion de precios de los mismos en dos
momentos de la misma, pudo impulsar la demanda de los particulares que vieron en esta
inversion una manera de acrecentar sus ahorros, ain cuando no pudieran construir su
casa de veraneo.

Este factor tranquilizaba también a los socios capitalistas de los emprendimientos,
ya que normalmente tardaban varios afios en venderse los lotes.

La situacién esbozada cambiard a principios de los afios 50 distintos cuando
distintos factores afectan fuertemente a este negocio y en algunos casos la venta de lotes
se paraliza casi completamente, haciendo muy dificil el sostenimiento econémico del
mantenimiento de estos fraccionamientos alin no consolidados y que seguian requiriendo
inversiones.

A partir de los primeros meses de 1950, nos avocamos en la compafia, a
intensificar las ventas, en forma particular, por intermedio del departamento de ventas de
la misma,(..)Al efecto y a fin de que la Publicidad resultara lo menos gravosa posible, se
organizo entre todas nuestras Sociedades Administradas, una campafa publicitaria, a la

que denominamos "Plan Conjunto de Publicidad” cuyo costo lo pagaban esas Sociedades,
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de acuerdo a su monto de ventas. De esta manera fuimos tratando de intensificar las
ventas lo que nos era de absoluta necesidad, debido a que varias de las Sociedades, en
especial Santa Clara del Mar, necesitaban fondos, para seguir afrontando las importantes
Obras de Urbanizacién y mantenimiento.”®

Estos cambios que afectan fuertemente la demanda de lotes y por lo tanto la
situacion econémica de las Sociedades, gravitara en el futuro de los nuevos balnearios, El
impacto sera mayor en unos que en otros, y mientras algunos contindan su consolidacion
aungue mas lenta, otras se paralizan definitivamente

Una situacion sumamente dificil, comenzé a insinuarse en ese afo de 1950, fue
como consecuencia de ello, que quedaron truncas como ya relaté anteriormente, la
importante Urbanizacién de la Primera Atlantida y anuladas las Operaciones con los
Sefiores Hermanos Arbelaiz y la de Dofia Josefina Unzué de Cobo y la liquidacion de la
Empresa Meca S.R.L.*

A partir de entonces el destino de los diferentes emprendimentos es dispar pero la
transformacioén territorial mas importante de la region ya habia marcado su traza, de

manera irreversible, sobre la costa bonaerense.
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14 Equivalente en m de la vara cuadrada: 1vc® = 0.86 x 1.86 = 0.74 m?

15 Antonio Orensanz Origenes de Santa Clara del Mar y otras localidades— 1986.Buenos Aires.

“En la reunién segln Acta n° 5 del 30 de septiembre de 1948, se convino con la Empresa de Omnibus La Camet, un
recorrido desde Mar del Plata hasta Santa Clara del Mar, mediante una subvencién mensual que se le daba a la empresa.
Esta prest6 servicios subvencionados por Santa Clara del Mar, Santa Elena, y después de 1961, por Atlantida, hasta el afio
1966, dos afios después de terminado el pavimento de la Ruta de la Costa, hasta Santa Clara del Mar”..

17 Arquitecto Pastor e ingeniero Bonilla Planes Urbanos Municipalidad de Gral Madariaga

18 Datos obtenidos de ejemplares del periodo del diario La Nacion.

19 Maria Isabel Fernandez, Una aproximacion cartografica del turismo moderno en la region marplatense, construida a
través de propaganda inmobiliaria 1940 — 1950 — Il Jornadas Nacionales Ensefiar a través de la ciudad y el Museo Mar del
Plata, 26 al 28 de octubre de 2000.

20Carlos Ger6nimo Mazza Origen urbanistico, crecimiento y planificacion de asentamientos urbanos productivos en la
regién marplatense. Batan — Chapadmalal 1945 — 1965 -Séptimo Congreso de Historia de los Pueblos de la Provincia de
Buenos Aires— Mar del Plata, 18, 19 y 20 de noviembre de 1999.

21 Antonio Orenzans. Origenes de Santa Clara del Mar y otras localidades Talleres graficos Talgraf. Buenos Aires —1986.
Idem Anterior



