
 99

LAS ÁREAS PROTEGIDAS COMO MODELO DE DESARROLLO TURÍSTICO  
Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN LOS PUEBLOS BALNEARIOS  

DEL LITORAL MARÍTIMO BONAERENSE 
Facundo Martín Hernández23 

Universidad Nacional de Mar del Plata 
Resumen 
  Los pueblos balnearios localizados en el sudeste y sur de la provincia de Buenos Aires no han 

incorporado -aún- un modelo urbano agresivo con el medio natural. Para comprender las diferencias de los 

pueblos balnearios con el resto de las urbanizaciones costeras bonaerenses es necesario analizar la 

conservación del paisaje natural existente y el tipo de sociabilidad que se construye al impulsar un turismo 

diferente. 

Las áreas protegidas son presentadas en este trabajo como un modelo de ordenamiento 

territorial que propone conservar y catalizar ciertas características de los pueblos balnearios bonaerenses. 

Además se plantea como un modelo de desarrollo turístico endógeno y sostenible que no se ha 

incursionado en esta zona costera. A modo de conclusión se plantearon algunas líneas directrices de 

aplicación para construir un modelo de ordenamiento territorial y desarrollo basado en áreas protegidas, 

que estén gestionadas por la Administración de Parques Nacionales (APN), único organismo estatal que ha 

logrado cierto nivel de eficiencia en el manejo de estas. 

Para los fines de este trabajo se implementaron la interpretación de imágenes satelitales, 

cartografía temática y estudios de campo con GPS. También se realizaron relevamientos fotográficos, 

encuestas a turistas y pobladores locales y entrevistas a actores sociales claves. 

 

 
I Caracterización del litoral marítimo bonaerense 

Dentro de los lineamientos de la Administración de Parques Nacionales (APN) –máximo 
organismo oficial de conservación de ambientes naturales- se plantea como principal objetivo la protección 
de todos los biomas de la República Argentina. Sin embargo existe un ambiente que carece de tal 
condición: el litoral marítimo bonaerense. Si bien es cierto que existen variadas áreas protegidas en el 
ambiente costero, están localizadas principalmente en la costa patagónica. Ésta tiene una fisonomía 
completamente diferente a la costa bonaerense, tanto en su estructura geológica, geomorfológica y 
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climática, como en su fitografía y zoografía. Por eso es incorrecto pensar el litoral marítimo argentino como 
una unidad paisajística, debido a las diferencias físicas entre las costas bonaerenses y las patagónicas. 

El litoral marítimo bonaerense se extiende desde el Cabo San Antonio hasta la desembocadura 
del Río Negro. Es un sector costero que lo podemos dividir en tres zonas: la primera desde el Cabo San 
Antonio hasta la desembocadura de la Laguna de Mar Chiquita con un predominio absoluto de costas 
bajas, playas con médanos –en su mayoría forestados- donde se localizan ciudades y villas balnearias. La 
costa de playas con médanos está en constante construcción por el aporte de arena que hace el mar al 
continente, incrementando el ancho de la playa y la altura de los médanos. Dos factores producen este 
fenómeno: la baja altura de la costa que corresponde a la llanura deprimida de la provincia de Buenos Aires 
y la situación de ésta en relación con la corriente marina de dirección norte-sur que se llama deriva litoral 
(Echeverría, 1987: 17-18). 

La segunda zona desde la desembocadura de la Laguna de Mar Chiquita hasta Bahía Blanca, 
presenta una alternancia de costas altas -de acantilados y barrancas- y costas bajas, en esta zona se 
encuentran desde las principales ciudades balnearias del país hasta los pueblos balnearios menos 
promocionados. También se localizan los principales puertos marítimos del país (Mar del Plata, Quequén, 
Belgrano). La particularidad en este sector de la costa bonaerense es la alternancia de amplias playas de 
médanos -muchas de ellas inducidas por la influencia del hombre mediante la realización de obras de 
defensa costera, de ampliación de playas e infraestructura portuaria-, con angostas e intermitentes playas 
en la base de los acantilados.  

La tercera es desde Bahía Blanca hasta la desembocadura del Río Negro, con un predominio de 
costas altas de fisonomía patagónica. Los pueblos que se asientan en las cercanías de las barrancas se 
han desarrollado escasamente como balnearios, pero si presentan una intensa actividad turística vinculada 
a la pesca deportiva. Este es un litoral en continua destrucción, atacado por las corrientes, las mareas y las 
olas que socavan las barrancas entre el nivel de la alta y baja marea y que provocan derrumbamientos de 
los terrenos que lo componen (Echeverría, 1987: 18). 

Tanto en las costas bajas, como en las altas, se asientan localidades donde predomina la 
actividad turístico-balnearia. Éstas pueden clasificarse según el tamaño, la población y la diversidad 
económica. Analizando estas tres variables encontramos tres tipologías de localidades:  

1- La primera tipología está compuesta por las ciudades turístico-balnearias, que por su cantidad de 
población son consideradas como tales, a esto hay que sumarle la extensión territorial y la 
diversificación económica en algunos casos. Esta última característica nos indica que no existe una 
dependencia absoluta del turismo en la economía local, es el caso de Mar del Plata (portuaria e 
industrial), Necochea (portuaria y cerealera) y Miramar (agropecuaria). Otras ciudades presentan una 
mayor dependencia de la actividad, que además son las menos pobladas, en este caso podemos 
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mencionar Villa Gesell, Pinamar, Mar de Ajó, San Bernardo y San Clemente del Tuyú. En estas 
ciudades predomina una política del “cemento” en la transformación del paisaje costero. 
2- La segunda tipología son las villas balnearias que presentan una población permanente escasa, 
dispersión en la intensidad de la urbanización, una artificialización del paisaje con elementos naturales 
(forestación), un turismo exclusivo y una dependencia absoluta de la actividad turística. Las villas 
balnearias bonaerenses serían Mar de las Pampas, Las Gaviotas, Mar Azul, Cariló, entre otras. Éstas 
en ningún caso son centros políticos-administrativos, son “centros turísticos” de moda. 
3- Los pueblos balnearios los definimos como aquellos que tienen escasa población permanente 
pero, a diferencia de las villas, la economía no está ligada solamente al turismo –que no es exclusivo- 
sino también a las actividades agropecuarias, generando de esta manera una economía dual. Se trata 
de una urbanización dispersa pero con loteos de menor extensión que las villas y que conservan el 
paisaje natural costero.  

Cada una de estas tres tipologías tiene un modelo de desarrollo específico. Para los fines de 
este trabajo nos centraremos en una visión general de lo que es el “desarrollo costero”, los estadios que lo 
componen, las problemáticas socioambientales que se desprenden, para luego especificar el rol de las 
áreas protegidas como ordenadoras del territorio y catalizadoras de un desarrollo turístico sustentable en 
los pueblos balnearios. 

 
II El modelo de desarrollo turístico en las localidades balnearias 

Los dos tipos de costa presente en el litoral marítimo son aptos para el desarrollo del llamado 
“turismo de sol y playa” (turismo balneario), que se transformó desde fines del siglo XIX en la principal 
actividad de las economías locales litoraleñas marítimas. La diferencia entre la costa baja y alta estriba en 
la mayor capacidad de carga turística de la primera debido a su extensión. Pero en ambas costas se ha 
desarrollado lo que denominamos desarrollo turístico-balneario definido como las actividades económicas 

ligadas al turismo de sol y playa, el desarrollo urbano, la repercusión en la sociedad local y la forma de 

distribución de las ganancias generadas. 

Este turismo balneario ha atravesado diferentes etapas que conforman distintos modelos 
urbanísticos, pero en todas ha primado un valor especulativo de la tierra cercana al mar que ha impactado 
en el paisaje natural, transformándolo radicalmente en algunos casos, e impulsando modelos 
socioterritoriales exclusivos y excluyentes en otros (Mapa Nº 1). 

Las ciudades y las villas balnearias del litoral marítimo bonaerense han carecido de un 
ordenamiento y planificación territorial que contemplara la dinámica natural del paisaje y su conservación 
como recurso natural turístico. También es característica de este tipo de ocupación urbana del suelo la 
construcción de ciudades duales, es decir se configuran dos espacios contrastantes en ella: una la 
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denominaremos ciudad “efímera” (Mantobani, 2004) que es la ciudad preparada para el turista: las playas, 
la infraestructura turística, los barrios y centros comerciales céntricos que reciben a los visitantes 
temporarios. En esta ciudad efímera es donde se concentran la mayor parte de las inversiones públicas y 
privadas en desmedro de la ciudad “cotidiana” (Mantobani, 2004). Esta última es el contraste de la anterior, 
es la ciudad de la población permanente que está distanciada de los sectores turísticos de la ciudad. Como 
ésta no es la “cara” que debe ser comercializada, permanece oculta a la percepción del turista que sólo 
circula por los “espacios efímeros”. La fragmentación y marginalización en las ciudades turísticas-balnearias 
forman parte de su dinámica socio-territorial, como así también la concentración de los beneficios de la 
economía turística. 

El desarrollo turístico-balneario, en el litoral marítimo, se basa en cuatro procesos: 1- La 
explotación del recurso paisajístico con escasa planificación y sin una política de conservación. 2- La 
especulación inmobiliaria a partir del loteo incesante de tierras en zonas de playa y barranca que producen 
escenarios de riesgo debido a la erosión costera y la remoción en masa en las costas altas. 3- La inversión 
privada y pública en espacios destinados a la actividad turística, con una tendencia a la degradación de los 
sectores de playas públicas, con una notoria tendencia a la privatización de las mismas y la consecuente 
reducción de espacios públicos. 4- Por último la concentración de los beneficios, generados por la actividad, 
en actores sociales dominantes en el proceso de producción de la industria turística y el espacio urbano-
turístico.  

Otro punto a destacar es el grado de dependencia de los diferentes gobiernos locales con 
respecto al turismo. En este sentido planteamos tres modelos económicos locales con respecto al turismo -
ver mapa 1- 1) El primero es de dependencia del turismo ya que ésta es la actividad que representa directa 
o indirectamente la totalidad de los ingresos de la población local y la de los inversionistas de la industria 
turística. Mantero definió esta dependencia como “monocultivo turístico” (Mantero, 2006) debido a que la 
valorización de las localidades costeras se da por y para esta actividad. Es el caso de los municipios de la 
Costa, Pinamar, Villa Gesell y Monte Hermoso. 2) La segunda es de una importante participación en los 
ingresos de la población local, pero debido a la presencia de economías diversificadas no existe una 
dependencia absoluta. Es el caso de General Pueyrredón (actividades ligadas a la explotación pesquera, 
industrial textil y agropecuaria intensiva y extensiva), Necochea (agropecuaria extensiva, industrial y 
portuaria) y General Alvarado (agroganadera). 3) La tercera es de una escasa dependencia de la actividad 
turística, ya que ésta no ocupa un lugar prioritario en la estructura económica del gobierno local. Es el caso 
de los partidos donde predominan las actividades rurales empresariales -a partir de cultivos de exportación- 
del sudeste bonaerense. Estos son los municipios de Mar Chiquita, Lobería, San Cayetano y Coronel 
Dorrego. Punta Alta y Bahía Blanca se destacan por la actividad portuaria-industrial-militar, sin tener 
desarrollo turístico-balneario, y por último en los municipios de la costa bonaerense de fisonomía 
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patagónica la prioridad es la ganadería extensiva y algunos cultivos comerciales aptos para suelos 
semiáridos. Una excepción dentro de esta clasificación sería el municipio de Tres Arroyos que está dentro 
de una etapa de transición, donde el turismo de sol y playa –por presión de la demanda que existe en las 
playas de los balnearios tresarroyenses- y el turismo rural ocupan un lugar cada vez más destacado en la 
agenda política local. 
 
III Los estadios del modelo de desarrollo turístico balneario 

El modelo de desarrollo turístico lo hemos clasificado en tres estadios o fases, éstas representan 
cambios importantes a nivel social, cultural, y territorial, sin embargo tienen más similitudes que diferencias 
en la planificación ambiental: 

a) El primer estadio lo denominaremos exclusivista, que se extiende desde fines del siglo XIX 
(con el llamado “descubrimiento de la playa”) hasta la década de 1940. El predominio ideológico estaba 
marcado por el positivismo y el poder económico se centraba en las actividades primarias (modelo 
agroexportador). En este contexto las élites argentinas, compuestas por la oligarquía terrateniente y la 
naciente burguesía nacional, consideraban que el orden y el progreso sólo podía conseguirse mediante una 
conducta científica en los asuntos políticos, sociales, económicos y culturales (Dabene, 1999: 394). La 
moda de los baños de mar, practicados por las clases altas europeas, se incorporó como una práctica 
social de las élites porteñas. Para este fin se fundaron villas balnearias inspiradas en la arquitectura 
europea (Mar del Plata 1876, Necochea 1880, Miramar 1888). Sin embargo, los barrios alejados del frente 
costero son precarios, compuestos por chacras y sin los servicios urbanos de los barrios costeros. El 
ferrocarril se transforma en la red principal que conecta las villas balnearias con Buenos Aires.  

b) El segundo estadio lo denominaremos popular-masivo que surge en la década de 1940 y 
está vigente en la actualidad. Éste nace con los movimientos populares, progresistas y su paulatina 
participación en el desarrollo turístico a partir de una mayor accesibilidad, principalmente para la creciente 
masa obrera concentrada en el Gran Buenos Aires. La ocupación urbana sobre el medio natural es 
intensiva y concentrada, asociada a la masividad, generando fuertes impactos ambientales y degradando el 
paisaje natural. Para reducir riesgos se diseñan y construyen obras de defensa costera con escaso 
conocimiento de la dinámica natural litoraleña que modifican radicalmente -por acción antrópica- el espacio 
ocupado por la playa. La importancia de este turismo, denominado por el gobierno peronista como “social”, 
radica en que permitió a familias obreras argentinas conocer el mar e incorporar las vacaciones lejos del 
contexto del laboral como un derecho del trabajador. Mar del Plata, Miramar, Necochea, y posteriormente, 
Villa Gesell, Pinamar, Mar de Ajó y San Bernardo incorporan este modelo turístico. Esto significó la 
destrucción de las villas balnearias para construir un modelo urbano verticalizado en el frente costero, este 
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proceso dialéctico de destrucción-construcción se transformó en un negocio que se concentró en las 
empresas constructoras, los sectores inmobiliarios y los gobiernos locales.   

El tercer estadio lo definimos como neoexclusivista o de masividades selectivas (Ordoqui, 
2008). Éste se inicia en la década de 1990 con la entrada definitiva de la Argentina al neoliberalismo global 
y la incorporación de las medidas del Consenso de Washington (1985). Dicho estadio se caracteriza por 
una nueva forma de exclusivismo en cuanto a la producción de espacio urbano, tanto a nivel temporario 
(nuevas villas turísticas, clubes de campo, balnearios exclusivos) y permanente (countries, barrios privados, 
barrios chacras, megaemprendimientos). El nuevo tipo societal, que trajo como consecuencia la instalación 
de un modelo de exclusión social, está definido por el aumento de las desigualdades y la polarización social 
(Svampa, 2005: 23). Esto se manifestó en el litoral marítimo a partir de un intenso dualismo entre la 
creación de nuevos espacios exclusivos para los turistas beneficiarios del modelo y el empobrecimiento de 
los residentes permanentes debido al desempleo, el paro productivo y la recesión. Cariló, Mar de las 
Pampas, Las Gaviotas y Mar Azul son las villas balnearias representativas del modelo neoexclusivista, que 
a partir de la década de 1990 tuvieron un impulso inmobiliario a partir de la venta de lotes para la edificación 
de complejos de spa-resort, cabañas y casas de veraneo de estilo. A esto hay que agregarle los nuevos 
proyectos de countries y barrios privados turísticos en diferentes puntos de la costa atlántica impulsados 
por los desarrolladores urbanos.  
 Cada uno de estos tres estadios del desarrollo turístico conviven en una etapa de cambios: a) el 
exclusivismo convivió con el populismo, hasta que el primero desapareció por completo y sólo quedaron 
relictos y testigos en el espacio urbano representados en las arquitecturas de fines del siglo XIX y principios 
del siglo XX. b) el populismo convive en el litoral marítimo con el neoexclusivismo, en la actualidad existen 
balnearios populares y balnearios exclusivos o selectivos. 
 
IV El avance de la frontera urbana: lo público degradado y lo privado cerrado 
 La actual tendencia en el litoral marítimo bonaerense es la creación de barrios cerrados y 
privados para el alojamiento del turista. La característica de éstos es la transformación del medio físico 
costero para el asentamiento urbano. Para esto es necesaria la fijación de médanos a partir de una 
sobreforestación de las playas que cataliza procesos erosivos al desarticular los procesos naturales de 
extracción y acumulación de arenas. A esto se le suma la extracción minera de las arenas de las playas 
como material para la construcción de las urbanizaciones turísticas. En el plano social este modelo urbano 
perfila un tipo de turista de clase media-alta y alta que puede consumir estos espacios, manifestando en el 
territorio la segregación socioespacial. 
 En estos nuevos espacios exclusivos costeros las playas son diferentes a las de los sectores 
públicos masivos. En las primeras el paisaje se interviene con elementos naturales -política costera de 
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forestación- y en la segunda se interviene con elementos urbanos -política costera de cemento- (ver imagen 
1 y 2). En este último caso la presencia de espigones, escolleras, avenidas costeras, ramblas, edificaciones 
de altura, construyen un paisaje diferente a las primeras en el mismo ambiente natural.   
 En el espacio público costero, las playas que no se han concesionado a balnearios (empresas) 
privados están ambientalmente degradadas, debido a que no cuentan con una infraestructura de 
mantenimiento -en función de su masividad-. Esto genera un proceso de paulatina privatización de los 
espacios turísticos: si el Estado no puede mantener las playas públicas es plausible un cambio hacia la 
gestión privada de las mismas.   
 El modelo de desarrollo turístico está representado territorialmente por el avance de la frontera 

urbana, proceso que lo definimos como: todo hecho o proyecto concreto en la costa que contemple la 

construcción y equipamiento de las playas y acantilados de infraestructura urbana y balnearia. Ésta crece 

con la lógica del mercado: a mayor demanda, mayor ritmo de crecimiento, mayores precios y mayor 

impacto ambiental y paisajístico. El mercado ordena el territorio a través de sectores intermediarios, 

inversores y empresarios, mientras que el Estado Nacional y Provincial y los Estados Municipales costeros 

resuelven en forma connivente (Hernández, 2008: 64). 
 La destrucción del paisaje costero en las ciudades, el reemplazo del paisaje original por 
urbanizaciones privadas, el problema de la accesibilidad a partir de la privatización de la playa, la 
contaminación de las arenas y el mar, las horas de sol reducidas por la edificación en altura, el riesgo de la 
erosión costera en espacios urbanizados, son resultados del modelo de desarrollo turístico-balneario en el 
litoral marítimo bonaerense. A estas problemáticas se le suma la explotación laboral y la usura que existen 
durante las temporadas estivales. Estas características son las que representan el avance de la frontera 

urbana.  
 La ausencia o vacío de áreas protegidas se debe a la demanda de tierra costera para proyectos 
turísticos, esto genera un incremento en el valor de las mismas. La hectárea de tierras costeras, que en su 
momento fue ignorada por los grandes estancieros que tenían sus propiedades limitando con el mar, cuesta 
más que la hectárea de tierra apta para la actividad agropecuaria en una de las zonas más fértiles del 
continente. Bajo estos supuestos una política de conservación y cuidado del medio natural se contrapone a 
la lógica del mercado de tierras. 

La lógica ambiental y socioeconómica, que marca este proceso de avance de la frontera urbana, 
se encuadra dentro de la “segunda contradicción del capitalismo” planteada por James O’Connor (1992). La 
causa de ésta es la apropiación y el uso autodestructivo por el capitalismo de la fuerza del trabajo, del 
espacio y la infraestructura urbana, y de la naturaleza o el medio ambiente externo (O’Connor, 1992: 111-
112), lo que generaría, por degradación, agotamiento y destrucción del recurso paisajístico costero y 
sobreexplotación de los recursos humanos, una crisis en el modelo a mediano y largo plazo. Esto llevaría a 
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pensar este modelo como factor crítico para el desarrollo, y optar como alternativas al mismo otros que se 
encuadren dentro de lógicas menos destructivas y más integradoras. Los pueblos balnearios del sudeste 
bonaerense (localizados en municipios donde predomina la actividad agropecuaria), que no se han 
incorporado a este modelo de desarrollo, son los que pueden incorporar un modelo turístico alternativo 
basado en criterios de conservación y endogeneidad. 
 
V Los pueblos balnearios:  

Si bien es cierto que avanza la frontera urbana en el litoral marítimo bonaerense, también es 
cierto que desde diferentes sectores se debate y se plantean nuevos modelos alternativos de desarrollo 
turístico, sobre todo en localidades donde aún este modelo no se ha manifestado con agresividad 
(Hernández, 2007). Los pueblos costeros del sudeste bonaerense son localidades que no superan los 500 
habitantes permanentes y en las temporadas no superan los 50 mil turistas, contrastando con las ciudades 
balnearias que llegan a los 3 millones de turistas (el caso de Mar del Plata). Los pueblos costeros del 
sudeste bonaerense comprenden las localidades balnearias de los partidos de Lobería (Arenas Verdes, 20 
habitantes), San Cayetano (Balneario San Cayetano, 28 habitantes), Tres Arroyos (Balneario Orense 55h y 
Reta 289h.) y Coronel Dorrego (Balneario Marisol 60 habitantes) –ver mapa 2. Estos presentan un perfil de 
turista diferente de los que vacacionan en los balnearios masivos o exclusivos, donde el consumo se 
extiende más allá del paisaje ya que hay una necesidad de reproducir las mismas condiciones materiales 
que viven cotidianamente. En cambio en los pueblos balnearios el paisaje natural representa, junto a la 
tranquilidad del lugar y la seguridad –no porque haya empresas de seguridad-, la sociabilidad y el vínculo 
establecido entre el poblador permanente y el turista, la característica que ha creado -sin planificación 
estatal- un desarrollo turístico con mayor conciencia ambiental y social que los modelos masivos y 
exclusivos (ver gráfico 1).  

El paisaje de los pueblos costeros del sudeste bonaerense se caracteriza por unos 175 
kilómetros de playas bajas con médanos que forman cordones de dunas de diferentes alturas, superando 
los 40mts. los más elevados. Los médanos constituyen una prolongación de la playa y aumentan dicha 
capacidad en forma prácticamente ilimitada. Por este conjunto de características debe considerase 
verdaderamente como un ambiente privilegiado para el turismo. Las costas de los partidos donde se 
localizan los pueblos del sudeste bonaerense comparten la misma fisonomía que las playas de médanos 
del litoral marítimo ubicadas más al norte, desde la laguna Mar Chiquita hasta Punta Rasa. Sin embargo 
estas playas fueron utilizadas para realizar proyectos urbanos en extensas superficies con escasa 
planificación ambiental, destruyendo los médanos, edificando en altura, privatizando un bien público, 
contaminando la arena y el mar, etc.  
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 El litoral marítimo de los pueblos se conserva en buen estado, en algunos sectores todavía se 
encuentra un ambiente natural casi prístino, donde la playa de arena alcanza un kilómetro desde la línea de 
costa hacia el continente. En estas costas se puede observar una transición (ecotono) hacia el pastizal 
pampeano con la presencia de algunas especies vegetales que se han adaptado a los suelos arenosos 
(samófilas). La poca aptitud para la producción agropecuaria de los suelos costeros, debido a la intrusión 
arenosa y la salinidad de los mismos, permite que se pueda conservar una amplia franja de costa de unos 5 
kilómetros hasta donde comienzan los típicos cultivos comerciales (principalmente la soja y el girasol en 
esta región de la Provincia de Buenos Aires).  
 En los pueblos costeros del sudeste bonaerense la fijación de médanos a partir de la plantación 
de especies adaptadas a vivir en la sal (halófilas) y en la arena (samófilas) -como una política de adaptar la 
playa al hombre y no al revés- no tiene la misma fisonomía o extensión que en las otras localidades 
turísticas. En Claromecó, Reta, Balneario San Cayetano y Marisol las llamadas estaciones forestales y los 
viveros dunícolas no se localizan sobre la playa, sino que están distantes de la línea de costa. En cambio, 
en el Balneario Orense, la fijación de médanos llega hasta la línea de costa y presenta una extensión menor 
de playas debido a la erosión (mientras que en Reta las playas céntricas avanzan unos 170 mts hasta el pie 
del médano, en el Balneario Orense no superan los 60 mts.) –ver imágenes 3 y 4. 

Las urbanizaciones que existen en esta zona del litoral marítimo son balnearios de menor rango, 
con exigua extensión urbana en el frente costero y una escasa población permanente. De los 175 Km. de 
longitud de costa sólo 6 Km. están urbanizados, habitados permanentemente por 2399 h. El volumen de 
turistas que reciben anualmente en las temporadas estivales se incrementa todos los años, las limitaciones 
están dadas por la cantidad de plazas hoteleras, cabañas y casas que son pocas en comparación con la 
demanda. Sin embargo en todos los pueblos comienza a sentirse un auge de la construcción debido a los 
nuevos establecimientos destinados al turismo. La presencia de las primeras firmas hoteleras y 
megaproyectos turísticos pueden ser los primeros síntomas de homologar el modelo de desarrollo turístico 
de las zonas costeras urbanizadas y privatizadas. De esta manera se puede ir perdiendo la identidad que 
los caracteriza, no exclusivamente del paisaje natural conservado, sino también del estilo de ocio que 
identifica a estos destinos turísticos.  

 
VI Las áreas protegidas como factor de desarrollo  

En las diferentes evaluaciones del paisaje que se realizaron a partir del Método de Valorización 
del Paisaje de Cañas Guerrero y Ruiz Sánchez (2001), las calificaciones en el litoral marítimo de los 
municipios donde se localizan los pueblos balnearios fueron notables (cuando el paisaje natural incluye a 
los pueblos) y muy buenos (con el paisaje natural lejos de los pueblos). Si bien los métodos cuantitativos de 
medición de la calidad de un paisaje natural son relativos, debido a que es imposible medir el componente 
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subjetivo del mismo, éste incluye elementos cualitativos a tener en cuenta que los incluimos como un 
instrumento idóneo para el ordenamiento territorial. Este método valoriza los siguientes parámetros físicos: 
agua, forma del terreno, vegetación, fauna, usos del suelo, las vistas definidas por la amplitud y la 
profundidad, sonidos, olores, recursos culturales y elementos que alteran el carácter del paisaje. Con 
relación a los llamados atributos artísticos del paisaje natural están la forma, el color y la textura. Como 
descriptores psicológicos este modelo estudia y evalúa la unidad y expresión del paisaje. 

Los resultados de los relevamientos paisajísticos y de bienes culturales realizados son útiles 
para demostrar que -comparándolos con los resultados obtenidos en otros sitios costeros que desarrollaron 
una urbanización intensiva sobre el frente costero- es necesario contar con un área protegida en el 
ambiente costero. Ésta debe ser de mayor amplitud y funcionalidad que las existentes, y poseer una 
organización político-administrativa de primer nivel que sólo la APN puede generar. Es por eso que es 
necesario fundar un Parque Nacional en el litoral marítimo bonaerense en los más de 150 kilómetros de 
longitud de costa sin urbanizar en los municipios de Lobería, San Cayetano, Tres Arroyos y Coronel 
Dorrego.  

A través de la creación de un Parque Nacional, en uno de los pocos biomas que no están 
protegidos en este nivel, se puede modificar la lógica de ocupación urbana y el tipo de explotación turística. 
En primer lugar, porque la idea de protección del ambiente costero transformaría las costas sin 
urbanizaciones turísticas, en un ambiente natural que se conservaría en el tiempo (sustentabilidad del 
recurso paisajístico). En segundo lugar, el tipo de ordenamiento territorial que conlleva la creación de un 
Parque Nacional evitaría y prevendría el crecimiento de la frontera urbana sobre la costa. En tercer lugar, 
proteger el medio natural de las costas ha sido una política turística poco incursionada en la Provincia de 
Buenos Aires, ésta podría ser una oportunidad para adoptar un turismo educativo y contemplativo del 
paisaje natural en una zona donde siempre la modificación radical del paisaje es el común denominador. 
Por último, siguiendo la lógica del desarrollo endógeno, este territorio generaría riquezas y beneficios a la 
economía local mediante la valorización de su recurso natural paisajístico y no de su proyecto urbano.  

También es importante agregar que de continuar el proceso de crecimiento urbano sobre los 
pueblos balnearios, sobre todo como burbujas inmobiliarias privadas, los turistas que frecuentan estos 
lugares podrían dejar de asistir, ya que dejarían de tener las condiciones socioambientales que los hacen 
diferentes al resto de los balnearios del litoral marítimo bonaerense. En este sentido se perdería una oferta 
turística, ya que al emular los balnearios neoexclusivos los costos, los nuevos escenarios y paisajes 
creados para tal fin, conllevarían a nuevas formas de sociabilidad e identidad incongruentes con las 
actuales. Un ejemplo claro es el rechazo a la construcción del hotel cinco estrellas -de capitales extranjeros 
y nacionales- sobre los médanos que se está efectuando en el Balneario de Reta de fuerte impacto visual, 
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el 93,4% de los turistas manifestaron estar en desacuerdo con este emprendimiento, mientras que el 60,4% 
de los pobladores locales opinan lo mismo. 

La propuesta de un Parque Nacional en el litoral marítimo bonaerense -espacio caracterizado por 
una sobreexplotación de los recursos paisajísticos- no parte de una visión separatista de la conservación y 
el desarrollo, no es la formación de “burbujas conservacionistas”. Lo que se plantea en este trabajo es la 
capacidad de integración entre sociedad-naturaleza a través del desarrollo sustentable turístico y urbano. 
La idea de crear un Parque Nacional, es avalada en un primer sondeo por la comunidad local y la turística, 
que encuentra en aquella, también, la conservación de las formas de sociabilidad que caracteriza a los 
pueblos balnearios (ver gráfico 2). La presencia del Estado Nacional como administrador del área sólo 
puede llevarse a cabo mediante una gestión negociada con las sociedades locales, para ser realmente 
integrador (Burkart y otros, 1995), equitativo y participativo. De esta forma surgen dos planes para un 
desarrollo turístico sustentable en los espacios naturales: 1) transformarlos en bienes públicos evitando la 
privatización anticonstitucional de las playas, y su consecuente exclusivismo, y 2) garantizar la 
sustentabilidad en el tiempo de la conservación del recurso natural. 

En cuanto a los recursos humanos que son la otra base del desarrollo local, deben ser los 
primeros en valorizar y conocer sus propios recursos. Deben estar organizados para administrar y gestionar 
un territorio complejo, pero de gran riqueza. Ser participativos, diseñando y proponiendo alternativas a partir 
de la participación ciudadana que es un hecho imprescindible en la construcción democrática. Las 
inversiones que se realicen deben estar controladas por los agentes locales mediante la aplicación de las 
leyes que componen el marco normativo de la APN. Es imperioso a través de gobiernos locales 
responsables y creativos, en conjunto con la población, diseñar alternativas para desarrollar el turismo de 
todo el año, coordinándose con las políticas del Instituto Nacional de Promoción Turística. 
 
VII Hacia un modelo de ordenamiento territorial sustentable en los pueblos balnearios 

Un problema que debe ser solucionado estrictamente desde el campo del ordenamiento 
territorial es la incompatibilidad entre la ocupación urbana de un medio natural y la creación de un área 
protegida natural. En los municipios donde se localizan los pueblos balnearios no existe un desarrollo 
importante de los centros urbanos en los frentes costeros, sin embargo, hay una tendencia de mayor 
producción de espacio urbano a partir de nuevos proyectos inmobiliarios. Una aproximación integradora a 
las estrategias urbano-ambientales es planificar los asentamientos turísticos en función de una utilización 
recreativa del entorno natural, pero compatibilizándola con una política de conservación y protección del 
ambiente. Las demandas de ocio que generan una demanda de más infraestructuras urbanas deben 
solucionarse en el ámbito de la ordenación integral del territorio, para poder planificar el crecimiento urbano 
teniendo en cuenta las variantes ecológicas.  
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En 1987 Echeverría planteó la creación de un parque nacional en Punta Médanos, veinte años 
más tarde el ambiente natural que pensó este científico que se debía proteger está amenazado por nuevos 
loteos de tierras costeras para futuros centros turísticos neoexclusivos (sobre todo el proyecto urbano 
empresarial “Pueblo Punta Médanos”). Por este motivo es que resulta necesario contar con una declaración 
de áreas protegidas en los pocos espacios costeros que quedan sin urbanizar. La tarea de proponer un 
modelo urbano turístico sustentable que se integre a la política territorial de un área protegida, y prevenga 
los procesos y tendencias destructivas de la urbanidad en las ciudades balnearias, es una compleja tarea 
que sólo puede ser resuelta en forma interdisciplinaria mediante el ordenamiento del territorio. A 
continuación mencionaremos algunas propuestas inspiradas en analistas del ambiente costero, para 
incorporarlas a nuestra idea de integrar urbanismo-área protegida-turismo en los pueblos balnearios a 
través de lo que denominaremos COTA (Código de Ordenamiento Territorial y Ambiental): 

1) La creación de un área protegida debe ser un parque nacional, debido a la ausencia de éstos en 
el litoral marítimo bonaerense y las posibilidades de brindar mayores recursos para la 
administración del territorio. El área que debería ocupar este proyecto tiene que ser toda la costa 
de los partidos de San Cayetano, Tres Arroyos y Coronel Dorrego que tienen continuidad territorial. 
Además se podría agregar el Partido de Lobería, discontinuo de los tres mencionados. Como los 
primeros kilómetros de los campos que limitan con la playa son improductivos, debido a la 
arenosidad de sus suelos, se podrían incorporar sectores de transición al pastizal pampeano. Esto 
a través de un manejo mixto con los propietarios, pudiendo éstos impulsar en sus establecimientos 
un turismo rural-costero. También se deben incluir las lagunas litoraleñas que son un representante 
de la flora y fauna lacustre pampeana. De esta forma se integra en una misma Área Protegida, el 
paisaje pampeano, el marino y el lacustre.  
2) No se debe urbanizar el área protegida, los pueblos balnearios deberán crecer en forma 
perpendicular a la costa y con un modelo ambiental que se diferencie del avance de la frontera 
urbana, que lo hace en forma paralela y sobre el frente costero (ver gráficos 2 y 3). Esto es posible 
debido a que son pueblos en “papel” –extensos loteos desocupados-, que en dirección al pastizal 
pampeano tienen una importante cantidad de lotes habilitados para la urbanización, que no se han 
utilizado debido al interés en el frente costero. Los nuevos loteos que se realicen en el crecimiento 
urbano perpendicular a la línea de costa deben ser de grandes extensiones. De esta forma se 
lograrían dos aspectos importantes hacia la constitución de una urbanización ambientalmente 
sustentable, una menor concentración del uso urbano y menor demanda de servicios urbanos. La 
construcción de pozos de agua y pozos ciegos es más eficiente si los lotes son extensos, ya que el 
riesgo de contaminación a partir de filtraciones se reduce si están distanciados. También se evita, 
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por una menor densidad, la construcción de grandes infraestructuras urbanas como sistemas de 
cloacas o redes de agua corriente.  
3) Las avenidas costaneras y las rutas interbalnearias, no deben desarrollarse. En el primer caso, 
su construcción es de gran impacto ambiental. En los pueblos balnearios existen avenidas 
costaneras pero no están asfaltadas, lo importante es que no sigan ampliándose. En el segundo 
caso, las rutas a utilizar deben ser las existentes que se alejan de la costa y se adentran en el 
pastizal pampeano. De esta manera, localidades en franca decadencia como Cristiano Muerto, 
Orense, San Francisco de Bellocq, Lin Calel y Copetonas podrían incorporarse al circuito turístico y 
dinamizar su economía rural a partir de alternativas como el turismo rural que se vería beneficiado 
por la cercanía de un parque nacional. 
4) Las edificaciones de más de dos pisos tienen que estar prohibidas siguiendo la nueva normativa 
provincial, debido a su impacto visual en el paisaje. El crecimiento urbano debe realizarse con una 
importante presencia de parques y plazas, el 20% de la ciudad debe ser un espacio verde público 
evitando la tendencia de las ciudades argentinas de ser las que menos espacios verdes públicos 
tienen en relación al tamaño de la urbe. A medida que crece la ciudad hacia la llanura pampeana 
no es necesario realizar trabajos de forestación dunícola que comprometan la transformación del 
área protegida. Los viveros dunícolas no deben expandirse ya que generan un fuerte impacto 
ambiental, particularmente producen erosión costera al desarticular la dinámica natural litoraleña. 
También existe una intensa modificación del paisaje natural a través de la introducción de flora y 
fauna alóctona en desmedro de la poca autóctona que existe.                                        
5) Las sociedades de fomento de cada pueblo deberían contar con mayores recursos para poder 
gestionar, administrar y controlar las urbanizaciones y el área protegida que las rodea. Éstas son 
actores sociales territoriales clave en el proceso de ordenamiento del territorio, ya que los 
residentes permanentes deben valorizar y proteger sus propios recursos. Los inversores y 
empresarios de la construcción y del turismo deben adaptarse al modelo que se propone. Los 
organismos de investigación tendrían que tener espacios irrestrictos para el visitante para 
desarrollar actividades científicas orientadas a la recuperación del ambiente natural. El gobierno 
municipal debería coordinar políticas con la APN, las sociedades de fomento y los organismos de 
investigación a fines de realizar un manejo integrado del AP y la urbanización costera. 
 

Conclusiones 
Los pueblos balnearios bonaerenses viven una situación de riesgo para sus economías locales. 

Esto se genera por dos procesos: el avance de la frontera urbana y la posible disminución de turistas 
debido a la pérdida del ambiente natural. El turismo de estos pueblos es heterogéneo en su composición 
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socioeconómica y homogéneo en cuanto a la valorización del ecosistema costero y de la sociabilidad del 
lugar.  

Las áreas protegidas –principalmente un parque nacional- surgen como alternativas de 
ordenamiento territorial y desarrollo diferentes a los aplicados en las ciudades y villas balnearias del litoral 
marítimo bonaerense. Éstas no sólo garantizarían la protección del medio natural sino también la 
conservación del tipo de turismo que vacaciona en los pueblos balnearios. La aprobación de los turistas y 
de la mayor parte de la población local indica que es una medida que sería funcional a la democracia 
participativa.  

Por lo expuesto, si la economía local depende de las amplias playas naturales de esta zona y del 
mantenimiento de una economía turística familiar, una decisión político-territorial sensata sería conservar el 
medio natural –mediante un parque nacional, por ejemplo- e impulsar los emprendimientos turísticos de las 
familias locales mediante incentivos económicos. De esta forma se lograría un genuino desarrollo turístico 
sostenible y endógeno. 
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Imagen 1. Cariló, “política de forestación”.                   Imagen 2. Mar del Plata, “política de cemento”. 
Fuente: Google Earth 2008. 
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Gráfico 1. Motivos de elección para veranear en los pueblos balnearios de Orense, Reta y Marisol. 
Fuente: Elaboración propia sobre un total de 500 encuestas realizadas entre el 15 y 30 de enero de 2008. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen 3. Balneario Orense. Erosión por forestación          Imagen 4. Balneario Marisol. Forestación distante 
 en el frente de costa.                                                             del frente costero.            
Fuente: Elaboración propia en base al Google Earth y estudios de campo con GPS.     
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Gráfico 3. El avance de la frontera urbana sobre el 
frente costero es de impacto ambiental, ya que 
modifica radicalmente el paisaje, lo mercantiliza y 
privatiza.  

Gráfico 4. El modelo de desarrollo territorial basado en 
la creación de áreas protegidas impulsaría la 
urbanización perpendicular a la costa en los balnearios 
ya constituidos conservando el recurso  paisajístico que 
existen entre estos.  

                                            
               Población local                                                            Población turística 
 
 
 
 
Gráfico 2. Porcentaje de respuestas afirmativas y negativas de la población local y turística ante la consulta si estaría de 
acuerdo con impulsar la creación de un área protegida costera en el partido de San Cayetano, Tres Arroyos y Coronel 
Dorrego  
Fuente: Elaboración propia en base a 500 encuestas realizadas a turistas y 100 pobladores permanentes entre el 15 de 
enero y 30 de enero de 2008.  
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