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Rebabilitacion de su
Patrimonio

1.- Introduccicon

os paises de Iberoamérica

posecn un patnmonio mtu-

ral y cultural cde reconocicla

importancia. A la vez, son
bien conociclos los graves desa-
justes fisicos de sus dreas urbanas
y rurales, producto de problemas
estructurales de planificacion te-
rritorial, ccondGmicos v sociales,

Il caos urbano caracieristico
de las dreas metropolitanas, la
degradacion del patrimonio his-
10rico y ce las dreas verdes crea-
dlas o naturales, se constiluyen ¢n
las causas de la destruccion del
cquilibrio ideal entre el hombre,
la naturaleza y la ciudad.

Este trabajo pretende definir
critenios para la puesta en valor
del patrimonio  edilicio vy
paisajistico del Parque Percyra
[raoly, localizado en La conllictiva
region metropolitana de Bucenos
Aires, con el objeto de recuperar-
lo en plenitud para el uso pablico
v revalorizarlo no solo como area
verde de una zona de ala densi-
dad, sino también como testimo-
nio de un establecimiento rural
caracleristico del siglo XIX. Todo
ellosinolvicar la factibilidad de la
propucsta ¢n la realidad
socioecondmica que la conticne,

Con especial acento en este
Gllimo aspecto, se presentit un:
serie de medicas v acciones para
el tratamiento y posterior inter-
vencion en el sector ex Estancia
Santa Rosa del Parque Pereyra

Iraola que, elegido como caso
piloto, es analizado y evaluadoen
sus aspectos fisicos, funcionales y
economicos.

La metadologia aplicada a
este caso singular ¢s extensible, a
nuestro juicio, a los numerosos
casos de bienes de similar valor
que sufren degradaciones e im-
ponen unit urgente intervencion
con el fin de mejorar v evitar la
pérdicla de tan significativos re-
CUIsos.

2.- EL PARQUE PEREYRA
IRAOLA Y SU INSERCION EN
EL GRAN BUENOS AIRES

Los problemas criticos que,
descde el punto de vista fisico y
sodial, presentaban las ciudades
del siglo XIX, dieron origen a un
movimiento que contemplaba la
importancia de los parques urba-
nos para satistacer las exigencias
higi¢nicas, recreativas v educati-
vas del hombre. De este modo, y
a través de la evolucion del
plancamiento fisico, la inclusion
de dreas verdes en el medio
construiclo ha pemitido L incor-
poracion de la naturaleza a la
ciudad y su disfrute por toda la
poblacion,

La influencia estabilizidora
de las dreas verdes en el medio
construido ha sido verificada por
la medicion precisa de las altera-
ciones que, sobre el clima, la

aimésfera, la flor, la fauna y el
suclo producen los cambios
ccologicos. La sicologia y la so-
ciologia, por su parte, han confir-
mado la importancia de los par-
ques como imbitos que favore-
cen y estimulan los contactos
sociales, el desarrollo del indivi-
duo y los divessificados requeri-
mientos recreativos derivados de
la creciente demanda de ocio ¢n
la sociedad contemporinea.

Actualmente la inclusion del
parque en el medio constiuido
adquiere un rango preponderan-
te al constituirse en un elemento
clave del sistemi de espacios ver-
des, conformador de la estructura
uibana por su participacion en la
calidad del paisaje, factor
equilibrante de las disfunciones e
introductor de los beneficios de la
naturaleza en la ciudad.

En el sector sur del Area
Metropolitana de la provincia de
Buenos Aires se ha conservaclo
uno de los parques regionales de
mayor riqueza natural existentes
en su juriscdiccion. El parque
Pereyra lraola, espacio natural de
cariicter regional por su tamano,
acdio de influencia, funciones
asignadas y jerarquias de las mis-
mas, calidad de sus accidentes
naturales, zonas de bosques, zo-
nas costeras, lagos, corrientes de
agua, campos biertos, etc., po-
see atributas que lo configuranen
una enticlad wnica.
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Por su origen, ubicacion vy
potencialidacles turistico recreati-
Vas este patrimonio constituye un
lestimonio  cultural localizado,
estratégicamente, en un medio
construiddo considerado fisica,
tuncional ¢ historicamente como
una gran conurbacion.

El territorio de este desarro-
o urbano de cardcter industrial,
de limites hoy imprecisos v en
permanente expansion, esta con-
tormado por la Capital Federal, ¢l
Gran Buenos Aires v el Gran La
Plata. La industrializacion,
generadora de la estructura urba-
na y principal ¢lemento de per-
turbacion en el sector, ha pucesto
en evidencia los condicionamien-
tos a los cuales esta sometido ¢l
medio natural. En este contexto,
¢l Parque Pereyra lraola, inmerso
en su conflictivo entorno, adquie-
re significativa importancia como
recurso ecologico, recreativo, tu-
ristico y cultural, previendo las
mayores y cada vez mis comple-
jas demandas de la gran ciudad
metropolitana.

3.- ORIGEN Y EVOLUCION
DEL PARQUE

Iacia 1850, los estancicros
constituian un poderoso grupo
social, cuyo patimonio consistia
¢n establecimientos de ganado,
propiecdades urbanas, negocios y
chacras enlos suburbios. Muchos
poscian, ademds, barracas de ru-
10s, transporte de carretas, pulpe-
rias v saladeros. Entre estos alti-
mos, s¢ encontraba ¢l de Don
Simon Pereyra quién alli faenaba
los vacunos que procedian de sus
campos en la localidad de
Balcarce, provincia de Buenos
Aires.

La ampliacion de sus nego-
cios lo llevaron a comprar un
nuevo campo que, destinado ori-
ginalmente a la concentracion de
ganacdlo para la industria de los
saladeros, s¢ transformaria pron-
lamente en una estancia ganade-
ramaodelo: la San Juandce Pereyra.

Leonardo Pereyra, hijo del
citaclo Simon y heredero del bien
en 1852, comienza ¢l proceso de
adecuacion del establecimiento

UENOS AIRES
L\

N

Argentina

Rio de la Plata

A PARQUE PEREYRA [RAOLA

Uruguay

El decreto de su ercacion ¢n
1949, reconoce la necesidad de
potenciar esle tipo de zonas en
un medio construido altamente
congestionado, donde actta como
barrera  del crecimiento
incontrolado hacia ¢l sur de la
aglomeracion y  clemento
cquilibrante de sus disfunciones.

al nuevo orden de produccion de
la segunda mitad del siglo XIX.
Era el momento de fundar y
organizar cabanas de vacunos y
en 1857 adquiere ¢n Gran Breta-
na, ¢l toro Defiance v la vaca
Coral para formar ¢l plantel
Shorthom de la estancia San Juan.

Con ¢l proposito de conver-

tir “la barbarie ganadera enclarte
de la verdaderaindustra pastoril”,
estancieros criollos y extranjeros
comicnzan a conformar un gru-
po de ‘gentleman farmers'. Entre
ellos, Leonardo Pereyra y Vicente
Casares fundan en 1889 el Herd
Book Argentino para la raza
Shorthorn, 1o que significd un
pasoimportante en ¢l proceso de
mestizacion del ganado. Crecen
aceleradamente las plantaciones
de alfalfa, como muestra ¢viden-
te de la prioriclad que se le con-
cedia al engorde del ganado, v se
incorporan nuevos adelantos tec-
nologicos.

Los elevados ingresos pro-
venientes de la actividad
agropecuaria dieron origen a sin-
gulares arquitecturas, frente a la
modestia y ¢l minimo confort de
las estancias de los primeros cin-
cuenta anos del siglo XIX. Surgie-
ron cdificios sobre patrones c¢x-
tranjeros, trasladados a estas tie-
rras por los viajeros o transferidos
por las lecturas de esta nueva
clase pudiente ¢ ilustrada. Asi se
levantaron castillos teudales, cha-
lets suizos, palacios renacentistas
o italianizantes, “manors” ingle-
ses 'y modelos franceses.

Inspiracdos ¢n ¢pocas ante-
riores, aparccen edilicios mds
austeros y tradicionales clonde
precominaban las anchas gale-
rias, rejas y aljibes. Estos, como ¢l
establecimiento modelo San Juan
de Pereyra, que fuera admirado
por la Infanta [sabel en 1910,
estaban rodeados de importantes
parques disenados por reconoci-
dos paisajistas. El follaje alterna-
a con espléndidas estatuas de
marmol, fucentes y ornamentos
que, junto a los elementos pro-
pios del equipamiento de esos
cstablecimientos, contribuian a
crear un ambiente de gran singu-
lariclacl.

El parque de Ta estancia San

Juan, conslituye un patrimonio

forestal sin precedentes. Es nece-
sario recordar las caracteristicas
filogeogrificas primigenias de la
pampa donde se halla enclavado
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-una inmensa llanura desprovista
de drboles-, para valorarlo ¢n su
real magnitud.

Sibien es muy posible que
en su creacion hayan trabajacdo
virios paisajistas, ¢l principal fue
el belga Carlos Vercecke quicn,
hasindosc en la observacion de
la naturaleza y en los principios
dle Ta pintura conjugd ¢l colorido
v oL textura de Las distintas espe
cies en monltes, grupos, avenidas,
micizos uborcos vy oarbustivos,
cercos vivos, ejemplares aislados,
ete., distribuyéndolos en funcion
del recorrido vial, los amplios
espacios abiertos y los clementos
construidos.

Dos cartas ce Vercecke al
entonees presidente de la Socie-
dadl Rural describen parte de su
actividadl en la estancia San Juan,
En ellas resena los resultados
obtenicddos en el cultivo de semi-
llas de pine maritimo, pino
insignis, arucaria imbricata -muy
POCO conocida en nuestro Pais-,
ambaiba, cucalyptus globulus,
cle., incluidas especies exalicas
que se desarollaban en todo su
esplendor, como el amado iebol
de cnstal (Agathis Ausualis), ¢l
cual parece ser uno de los tres
cjemplares existentes en ¢l pais.

San Juan de Perevra, una
unidad funciona

representilivit
PO SUS CONNOLICIONES CCunOi-
cas, sociales y politicas de Ta Ar-
gentina del siglo XIX y principios
del XX, Tue desde sus comienzos
cuidadosamente equipaca conlas
mis variadas constucciones civi-

les: casa principal, capilla, coche-
1, PUCSIOS, PISCING v vesiuarnos,
trancueras, molinos, entradis, sin
olvidar a Ias bateas de Tavado,
bebederos yalambrados, Ty gran
novedad enica del momento.
Un hito importante en
historia del Parque Pereyra se
procuce en 1949, cuando ¢l 2o
bicrno dedide suexpropiacion
|'LII1L|;!1HL‘I1|;IL|'.I, cnbre olros moh
vos, en el privilegio de poseer en
L zona del Gran Bucenos Aires "1
riqueza Torestal de mis alto va
Lo, cuya desapariciaon ocasion.:
riaun "desequilibrio cimatico quee
reduncdlaria en serios perjuicios,
En su discurso inaugural, o
entonces gobernador de s pre
vincia de Buenos Aires realirm. -
ba L necesidad de crear este tipo
de centros de esparcimiento en
una zona lan congestionada come
la de su Area Metropolitara, Do
¢l en aquella opartunidad, “...
enalguna parte del pais era nece
sario crear esos centros de dlis
traccion popular... ¢r precisa-
mente en s proximidades del
Gran
hacinamicento de L vivienda Hega
faltban casi en

Buenos Amres, donde el

Al maximo v
absoluto lugares de turismao ase-
quibles...”.

La jurisdiccion del parque
comprende actualmente:

1. El sector Santa Rosa ubicado
entre fas vias del FON.G. Rocay

la ruta nacional N7 2,
2. Bl sector San Juan (ierras altas)

situado entre las vias Quilmes y
Témperley del F.CN.G. Rocay ¢l
camino Centenario,

3. Las “tierras bajas” o bana-
dos (||.|(_‘ seencuentran entre 1:15

|

vias Quilmes del FC.N.G. Roca y
¢l Rio de la Plata, doncle se en-
cuentra el relicto niis austral de la
selva en galeria que bordea los
rios Parand y Uruguay.

Paulatinamente se ha produ-
cido un sistemitico alejumiento
de los objetivos iniciales del par-
que. Sus caracteristicas de reserva
forestal, pulmon verde, parque
recreativo y barera natural para
evitar la megalopolis Ta Plata -
Buenos Aires - se han resenticlo al
alectar edilicios y lierras a usos no
previstos, incompatibles o no pla-
nilicados.

Istas acciones han dado
como resultado que de las 10.000
has, origimales destinadas al uso
publico, solo estén alectadas a
ese lin recreativo 600 has. La
Istancia San Juan estd en su tota-
lickidl ocupada por organismos
nacionales y provinciales y la
Istancia Santa Rosa, sector abier-




1o al pablico, cedida parcialmen-
e, Bstas siluaciones, en algunos
casos, conliguran cesiones de
caricter definitivo. Como conse-
cuencia de estas acciones ¢l patri-
monio lisico s¢ ha visto alectado
por la asignacion de usos inacde-
cuados consecucente
desequilibrio entre dicho patri-
monio v su entorno inmediato.
Por olra parte, y con poste-
riorickaca la expropiacion, se han

con ¢l

construiddo nuevos inmuebles o,
en algunos casos, se han realiza-
do ampliaciones o refacciones de
los originales, alterandao sus cua-
licdadles primigenias y la armonia
de conjunto de los edificios, Sin
embargo, aan ¢s posible apreciar
la riqueza de formas, lenguajes
ArQUIleCtoNicos ¥ sislenas cons-
lructivos  del patrimonio
construido que se encuentra en
un estado de deterioro y mal uso
que pone en peligro su existen-
cia.

4.- EL PATRIMONIO
EDILICIO Y PAISAJISTICO
DE LA ESTANCIA SANTA
ROSA

Alos ¢lectos de L propuesta
metodologica de intervencion, se
ha tomado como caso de andlisis
¢l sector Santa Rosa, consideran-
do las siguientes premisas:

a) Su condicion de drea abier-
la al acceso libre de pablico y por
consiguicnie, pasible de rehabili-
L e incorporar su- pattimonio
cultural y paisajistico, actualmen-
e no atectacdo, al uso comunita-
rio.

D) Que se trata de un conjun-
1o de edilicios, permiticndo Ta
observacian de unespectro vina
do de usos v caractesticas fisicas
de los bicnes.

<) Que se encuentran ¢n ¢l
seclor edilicios originales de la
eslancia, asi como posterioresa la
CxXpropicion.

4.1.- EI. PATRIMONIO
EDILICIO

Los cdificios existentes ¢n ¢l
Santa Rosa resultan un
importante patrimonio historico-
cultural, yva que ilustran acerca de
la diversidad de funciones que
coexistian en un establecimiento
rural de esta importancia vy mag-
nitucl.

En esle seclor se encuentran
cdilicios aislados o bien conlor-
mando conjuntos. ntre estos al-

sector
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timos, s¢ destacan ¢l correspon-
diente al casco y el conformado
por los edificios de servicios ge-
nerales. Los edificios aislaclos es-
tan representados principalmen-
te por los puestos.

El conjunto del casco estd
conformadlo por ocho inmucbles,
destinados a L residencia y servi-
cios necesiarios de los antiguos
propielarios.

chegren seddesbercer v e buaen e cotsen i ipiod petcedafic die dios pleinilens,

con conplier gederiee azofeer 3 mreilor, caracterishico de ler coveprestiectierer vaved. Su

lengteerge cvegritectonico corvespontede a let corviente nencolonial, moviniento que,
et peartir ele et seeetdes décaden del sigho, plecnted Je remterpretacicn de formes
Jrrovenientes del pesedes bispeiniico como reaccion frente al eclecticismo

irlervecionedister eigente en le epoce.

Lo (3.![\|I|.|. [RLEERNTANHIN Lo oo o 'l""' et s annbaen vn la TR ced

periodo lispanico, En este caso. Ja prolongacion de ke echumbre al frente v la
galerian nteral recnercdin fas antipgias iglesias de by region guamnitica, tomacas,

=i dudda, como modelos
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Ll conjunto se completi con
los cdificios destinados a coche-
ras, casi de caseros, cancha de
pelota, vestuarios, bombeador v
generador de electricicad. P fe-
cha reciente se han consiruido
una bateria de sanitarios pablicos
Y UN QUIOSCO QUE, POT SUS CITELC
teristicas [ormales vy constracti-
vits, No armonizan con los cdili-
cios originales.

De  este
inmuebles, solo la capilla conti-
ndi con su destino original. Otros

conjunto  de

.~;L'L'T]L'l.ll}l‘lll".lllt|CS(K‘LII'1;|LT().~;_ COmMey
una de las cocheras v o la casa
principal. Con respecto a L utili-
zacion pablica de los inmuchles.
salo cabe mencionar Ly cpillay L
cochera de mayores dimensio
nes, en la que se hainstalado una
sala de interpretacion donde se
exhiben pancles de informacion
sobre las especies vegelales que
componen ¢l parque.

El estado de conservacion

e los edificios es variable. desde
las buenas condiciones de la ca-
pilla hasta ¢l estado winoso de
los vestuarios anexos L cancha
de pelota. La casa principal pre-
senta un menor gracdo de deterio-
ro, producto de a falta de un
nuantenimicnlo constante v ade-
cuado. Las patologias obscrvadas
no compromelen L estabiliclad
del edificio, inscribiéndose Disi-
camente en L serie de problemas
aencrados por la presencia de
humedac.

Ll otro conjunto de edilicios
que presenta renircable interés

es ¢l que podria denominarse

comao irea de servicios generales
y habitaciones de personal. In
Csle Clso se enacuentran cualro
mmuebles destinados original-

mente a pabellon de habitacio-
nes v cacina, pabellon de banos,
lorrajeria y semillerta,

Fl edificio mas significativo
del conjunto ¢s ¢l pabellon de
residencia del personal, un blo-
que formado por una carcaza de
Ladrillo visto con techumbre de
chapa montada sobre  madera
que, por suaspecto exterior y el
sistema constructivo  wtilizado,
rememora a las estructuras rela-
cionadas con la tradicion funcio-
nal inglesa,

La antigua lorrajeria consis-
e, ambicén, en una carcaza de
mampaosterit de ladrillos revoca-
i quie sustenta una techumbre
de chapa sobre estructura de
madera, La carencia de cielorraso
INCTor permile apreciar, en su

equilibracla solucidon constructi-
va, la estructura de cierre de este
intercsante inmueble donde se
logro el maximo aprovechamien-

o delespacio con laconstruccion
de un entrepiso.

El pabellon de sanitarios, esti
resuclto en un bloque exento de
planta, rectangular en el que una
circulacion central claaccesoalos
sectlores de retretes, duchas v
lavabos.

[l conjunto, vedaclo al acce-
so pablico, conforma actualmen-
te un drea cle servicios dentro del
parque. La necesidad de contar
con un espacio cubierto amplio
pura cochera y aparcamiento de
maquinas viales v cortacdoras de
pasto, llevd a Ly construccidn de
un gran tinglacdo de chapa sobre
estructura de vigas y columnas
metilicas. Lste constituye el ele-
mento mas agresivo a la fisono-
mia y relacion entre los edificios




' Laboratorio de Investigaciones del Territorio y el Ambiente

onginales. Por otra parte. s¢ han
realizado agregacos aalgunos de
dichos inmuebles que desvirtian
sus imagenes, verilicindose en L
tormajeria, que la adicion efectua-
da no solo altera la volumetria
original sino ki concepeion simé-
trica de La fachada principal.
Eneste conjunto, el grado de
deterioro es asimismo variable.
Las causas pueden encontrarse
tnto en la fala de un manteni-
micnto adecuado, como en el uso
indebido y en L agregacion no
planificacta de nuevos clementos
componcenies,

4.2.- EL PATRIMONIO
PAISAJISTICO

Ll principal rasgo paisajistico
del sector Santa Rosa es L presen-
cia de profusas arboledas de dis-
LNLLs Cspecics.

Los caminos de acceso
vehicular describen recorridos
SINUOSOS UE permiten una per-
cepcian gradual de los edificios,
acentuando su - insercion en el
paisaje. Por el contrario, ¢l edili-
cio del casco principal s¢ presen-
L como punto focal de uma ave-
nica que finaliza en una rotonda
que lo precede y enlatiza su jerian-
qui.
atractivas
por sus contrastes de colores
texturas, formas v disposiciones

Las visuales son

alternativas de ks masas arborens
que conforman ¢l espacio exie-
rior por medio de abras, ciernes,
perspectivas, clc.

El conjunto designacdo coma
arca de servicios generales v ha
bitaciones del personal, esta ro-
deaclo por un seto de plantaivre-
gular que respondiendo a la ne-
cesiclud de cerramiento del uso
actual, alterma ligustrinas v thuyas.
Dos de sus lados lindan con circu
laciones vehiculares. Literalmen
1e, una hilera de plitanos de gran
poite y arbustos decontivos como
coronas de novia, membrilleros,
cle., escoltan ¢l camino de ingre-
50 secundario al conjunto.

En este conjunto. la densi-

dad  de

predominancia de o caducilolias

plantacion v la

permiten ¢l buen asoleamiento
invernal de los inmuebles y drcas
libres, solo interlerido por ol tin-
glado existente entre ¢l pabellon
de habitaciones v cocina y Luex
forrjeria

El patrimonio paisajistico
presentidiversos arados de dete-
rioro. Las causas pueden encon-
trarse en ki presencia de plantas
pardasicas v hongos que afectan l
supervivencinde numerosos cjems-
plares, en ¢l malio fisico v
encendido de fuego al pie de los
mismos v lundamentalmente, en

S.- PREMISAS BASICAS PARA
LA REHABILITACION DEL
PATRIMONIO EDILICIO

Tal comao ya s¢ ha expresa-
do, ¢l Parque Percyra Iraola ade-
mis de su o condicion de drea
verde de uso pablico relacionacla
con un importante conglomera-
dourbano, constituye un testimo-
nio historico culural de primer
orden, que mucsttdesde latrans-
formacion y adificializacion del
medclio naaral hasta los lenguajes
arquitectonicos en boga en la
Argentina de principios de siglo.

De alli que ¢l patrimonio

Lt carencra de un plan de accion
respetuoso deltrzado primigenio
que evile ks acdones esponli-
neas yregularice el mantenimien-
Lo,

cdilicio pueda ser evaluado en
una doble instancia: por un lado,
como Lestimonio historico cult-
ral y, por otro, como bienes que
permiten, mediante ordenadas y



Pl

plantlicadas intervenciones,
adecuarse a los requerimicentos
funcionales emergentes del usoa
que se haafectado ala ex estan-
cia Santa Rosa y clar respuesta a
las necesidades, descos y expec-
tativas de los miles de usuarios
que usulructian de ese signilica-
[ivO recurso.

Es inevilable expresar que,
hasta el presente y en su justo
1érmino, ninguna de las dos ins-
Lancias hansidotomadas en cuen-
taen la gestion de tan importante
acervo. Los desajustes observa-
dos pueden clasificarse en:

a) Funcionales: La gran ma-
voria de los edificios ha sido
alectaca a usos diferentes de los
originales. Esta situacion pocdria
considerarse natural en virtud del
importante cambio funcional que

supuso la expropiacion. Pero
muchos de los inmuebles han
sido destinados a usos incompa-
tibles con sus caracleristicas fisi-
cas, 0 alejaclos de la posibilidad
de disfrute por parte de los visi-
tantes.

1) Morfologicas: El agrega-
do de partes nuevas, producto de
las necesidades planteaclas por
nuevos usos, incidid negativa-
mente en la lectura tipologica y
[ormal de los inmuebles. Se trata
verdaderamente de aditimentos,
sin un estudio de integracion
armonica con lo existente, sin
valor en si mismos, que agreclen
y desliguran las fisonomias origi-
nales.

¢) De conservacion: La falta
de un mantenimiento adecuaclo,
la carencia de recaudos en un
medio caracterizacdlo por la alta

Iin el acceso principal se encuentran
dos cipreses piramichiles que junto a
una anosa palmera frente al pabellon
de habitaciones y cocina, jalonan el
sitio. Hacia la ex forrajeria, sc ubica un
grupo de variable desarrollo compues-
10 por fresnos, platanos, ceibos, y
sombrilas de Ia China. Por el resto de
sus lindes, el predio se extiende en el
parque con la presencia cercana cle
grupos de eucaliptus y coniferas.

Si bien dentro del conjunto la plantacion
presenta varios alineaumientos, la inclu-
sion no planificada de nuevos ejempla-
res o la eliminacion de owas para delini-
tar internamente los diferentes usos, no
perntite cdetectar una estructura clara de
composicion. como ocurre con la fila de
almos lindera ol tinglado. Un c¢jemplar
singular Jo constiluye el ombi situado
junto a los baios que, por sus dimensio-
nes y caricler, conforna espacialmente
el lugar.

humedad, ka falta cde reparacion a
ticmpo, se cuentan entre los fac-
tores que haninfluido para que la
mayoria cle los cdlificios presen-
ten en la actualicdad un avanzado
gracdo de deterioro. En algunos
casos se ha verificaclo la urgente
necesidad de llevar a cabo accio-
nes técnicas que evilen la
obsolescencia irreversible de los
inmuebles.

) Paisajisticos: La afectacion
del Parque al uso publico supuso
la aparicion de nuevos requeri-
mientos funcionales, En muchos
casos, éslos fueron resueltos a
partir de la construccion de nue-
vos edificios los que, por lo gene-
ral, y a pautir de su implantacion,
fisonomia o técnicas constmucli-
no se integraron
armonicamente al entorno  del
parque o alos conjuntos edilicios

vils
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originales,

Lnsinlesis, es posible expre-
sar que nos hallamos frente a un
rico  patrimonio arquiteclonico
paisajistico que, a través de cuatro
décadas, no ha sido valoraclo en
toda su significacion y potenciali-
dad. Esta preocupicion ha pro-
maovidoque las actuales autorida-
des encargadas de L gestion y
administracion del recurso, fija-
ran las metas y objetivos necesa-
rios para emprender las acciones
tendientes a1 su rescale y puesta
en valor,

Se consiclera que, ademais de
las tarcas téenicas imprescindi-
bles para la conservacion y reha-
hilitacion de los inmuebles, resul-
ta necesaia una evaluacion de
sus usos posibles, de modo que
satislagan los requerimientos de
equipamicnio y scrvicios de los
visitantes y contemplen L alter-
nativa de agregar nuevos atracli-
vos a los existentes. La delinicion
de un circuito didiictico cultural
que permita al visitante conocer
los clistintos tipos de instalaciones
que conformaban una estancia
de esta categoria, su disposicion,
lenguijes arquitectonicos v iécni-
cas constructivas, agregaria a la
relacion hombre maturaleza del
parque en si, la adquisicion de
nuevos conocimientos, vivencias
y contaclos clirectos con un tema
no habitwal al habitante de la
‘gran ciudad guctropolitani’,

En todo plan de rescate, re-
sulta necesario contar con un
cabal conocimicento del acervo a
rehabilitar, a través de un registro
sistematizado y actualizado de los
cdificios v sitios que lo compo-
nen. Con este fin se ha realizado,
en 1991, un inventario det patri-
monio edilicio, que incluyd a los

inmucbes originales v los
construidos con posterionictad a
la expropiacion. Como resultado
de esta ctapa se ha procedicdo a
una categorizacion de los
inmucbles, identificando  aque-
llos que presentan mayor valor
histarico, arquilectonico y
paisajistico y cuyil conservacion

se considera prioritaria, hasti los
que, porsu falta de valor intrinse-
co y su grado de agresiviclad al
conjunto adimiten y aun deman-
dan su remocion. Este inventario
es utilizado como medio de
concientizicion para los actores
intervinientes en el plan, asicomo
para delinear y establecer priori-
dades en cuanto a las acdonces a
emprender,

Una propuesta de rehabilita-
cion debe contemplar, ademis,
un estudio de factibilidacl técnica
y econdmica, con ¢l objeto de
analizar silos insumos a disponer
en el momento indicado serin
los adecuados, en calidad y can-
ticladl, para la materializacion de
la propuesta.

En la Argentina, comoen la
mavoria de los paises de
Iberoamérica el capital pablico
esunode los recursos de produc-
cion mis escasos. Por ello estos
estudios de lactibilicad deben ser
lo mis realistas posible cuandlo se
trata de evaluar obras a construir
por el sector ptiblico. No hacerlo
es concdlenar al fracaso, desde su
mismo proceso de gestacion, a
cualquier propuesta que impli-
que desembolso economico.

Existen diferentes criterios
para valorar los edificios desdle el
punto de vista econdmico en
relacion a su estado actual. No
son lan [recuentes, en cambio, las
metodologias para determinar
costos futuros cle la puesta cn
vilor, los que sin embargo resul-
tan imprescindibles a los efectos
de determimar su Factibilickacl.

En el marco del anilisis que
se esti clectuando pueden distin-
guirse dos situaciones:

- La valoracion netamente
economici, que a su vez pucde
responder a diferentes criterios
(valor de mercado, intrinseco, de
reposicion, cic.). '

- Fl valor de editicios singu-
lares por suantigiicdad, tipologia,
tecnologia empleada, significa-
do, clc., que dan testimonio de
épocas pasadas y se relacionan

con la identiclacd nacional. Este
aspectopuede presentar una cierti
afinidad con el valor de uso,
[uncional o de utilidad, en el
sentidlo que ¢l bien es apreciado
por su capacidad para satisfacer
necesidades no solo fisicas, sino
sicolagicas, sociologicas y cultu-
rales.

En calidad de caso de estu-
dio se ha tomado el conjunto
destinado originalmente a servi-
cios y residencia del personal y,
en particular, ¢l cdificio corres-
pondiente a ka primitiva lorrajeria.

5.1.- PROPUESTA A NIVEL
DE CONJUNTO

Dicho conjunto esti confor-
mado, como se ha descripto, por
cuatro cdificios originales, con el
agregado de nucvas construccio-
nes que, exentas ¢ anexas a los
edificios, cobijan diversas clascs
de vehiculos y maquinarias,
chatana, herramientas y otros tras-
tos en desuso. Fstas instalaciones
constituyen un grave desajuste
formal y paisajistico, que altera y
contamina el aspecto primigenio
ce los inmuebles y la relacion
entre cllos, a la vez que le confie-
ren al conjunto una fisonomia
desagraclable.

Las premisas bisicas para la
rchabilitacion del arca consisten
en afectar ¢l conjunto al uso pu-
blico, redelinir sus funciones v
poner en valor los edificios histo-
ricos. De este modo, el conjunto
integrari un circuito turistico cul-
wiral que, dentro de la planifica-
cién total del Parque, permita al
visitante conocer las instalaciones
de la estancia y los tipos edilicios
que albergaban a las diferentes
funciones del establecimicnto.

Para cumplir con estos pro-
pasitos se ha definido un plan de
accion que prevé los siguientes
pasos:

- Desatectacion del sector de
su uso actual. Para esto seri nece-
sario definir una nueva drea de
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servicios que deberi ubicarsc fue-
ra ce los circuitos luristicos re-
creativos principales.

- Traslado de vehiculos, ma-
quinaria y chatarra al nuevo sec-
tor clestinado para tal fin y limpie-
za general del conjunto.

- Remocién de construccio-
nes precanas v demolicion de
construcciones agregaclas al con-
junto original.,

- Intervenciones de puesta
en valor de los edificios.

- Dotacion de infraestructura

y equipamiento segiin los nucvos
usos a asignar.

-Parquizacién y completa-
miento del material vegetal.

- Seinalizacion e itluminacién
acorde con los usos propucslos.

Respecto de las funciones a
las que se afectarin los inmucbles,

se ha fijado que las mismas cleben
estar en concordancia con sus
caracteristicas fisicas, de mocdo de
no alierar el decoro ni la aparien-
cia cle los edificios, valoraclos en
la cloble instancia de documentos
historico arquiteciéonicos y recur-
sos econdomicos. Por ello, y
prioritando la conservacion de
sus estructuras tipologicas y as-
peclos exteriores, se evitarin lus
intervenciones que puecln ir en
su detrimento, a la vez que los

nuevos usos estarin en equilibrio
con cllos. )
A partirde estas concliciones

se deline al drea como un sector

cle uso publico donde se propo-
nen las siguientes funciones:

- Centro de produccion, ex-
hibicion y venla de artesanias.

(edificio destinado originalmente
a residencia del personal).

- Confiteria y restaurante. (ex
formajeria).

- Administracion,
semillaria).

- Sanitarios pablicos. (ex sa-
nitarios clel personal).

(ex

Para el espacio libre, pro-
clucto de la remocion del tingla-
do, se propone la organizacion
de un patio concentrador y

" 2.SANITARIOS
J_FORRAJERI A
L_SEMILLERIA
S_TINGLADO

vinculante del conjunto, conve-
nicotemenlte parquizaco y equi-
pado para contener la exhibicion
cle maquinarias y elementos de
trabajo, reparaclos y remozados,
existentes en el lugar y pertene-
cientes al antiguo establecimien-
{o.
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5.2.- PROPUESTA A NIVEL DE EDIFICIO.

A los efectos de analizar y evaluar la puesta en valor del patrimonio {isico, se ha seleccionado como
caso el edilicio destinaclo originalmente a forrajeria que pemite instrumentar con rapidez las medidas
necesarias para su rehabilitacion y, por consiguiente, recuperar la inversion en el corto plazo.

PLANTA BAJA

PLANTA ALTA
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el e aanestico de sttoacon del Gaso, sustento del postenon estochie e Lac g,

surgieron los sicuientes desajustes:
f=1 Fel

a) Morfolagicos: Se ha agre-
gado un cucrpo construido en
mamposteria al frente del edificio
y untinglaclo de chapaen la paite
posterior. Estos elementos desvir-
tian Lalectura del edificio, conce-
bido originalmente como un vo-
lumen anico basacdo en una con-
cepcion simétrica.

b) Técnicas: Se detectaron
las siguientes patologias:

- Cubiena de chapa. Se veri-
fica que la totalidacd de las chapas
estin atacadas por corrosion en
superlicie (no se detecta paso de
agua al interior del edificio).

- Canaletas: Como producto
de su falla o desprendimiento
gque  permiten el libre
escurimiento del agua sobre los
paramentos exIleriones, se ¢ncuen-
tran sectores de revoque danados
porerosion hidrica con presencia
de agentes biolagicos como hon-
gos y algas,

- Muros: Dadla la carencia de
capas aisladoras se observa, en
1odo el perimetro del edificio,
deterioro y despiendimientos de
revoques, presencia de hongos y

otros agentes biologicos, produ-
cidos por humedad ascendente,

- Pintura exterior: Se ha de-
tectaclo, a partr de su mal estado
y Lt lectura de las sucesivas capas
residuales en sectores del edifi-
cio, que el color actual no es el
ariginal.

La premisa bisica de la inter-
vencion técnica consiste en llevar
al edificio a su aspecto original y
subsanar los desajustes que afec-
tan a su buen mantenimiento. Se
preven las siguientes acciones:

- Demolicion de cuerpo agre-
gaclo.

- Remocion de cobertizo de
chapa posterior.

- Cambio de chapas de cu-
bicrta que presenten ataque por
corrosion en profundidad, y lim-
picza y pintura de aquellas recu-
perables.

- Colocacion de  canaleta
nuevil.

- Recomposicion de capa
aisladlora en todo ¢l perimetro
mediante inyeccion de siliconas.

- Colocacion de llaves en

[isuras.

- Reaperura de vanos cema-
dos.

- Reparacion de revoques en
sectores deteriorados,

- Limpieza de revoque y pin-
lura exterior.

- Reparacion y pintura de
carpinteria.

- Recolocacion de carpinte-
ria en vanos cerrados respetanco
los modelos orginales.

- Reparacion, limpieza y pin-
wira de estructura interior de ma-
dera.

- Construccion de nuevo piso
interior. (seglin proyecto).

‘Desde el punto de vista eco-
nOGMIco, se puede apreciar que la
estructura original -que es la que
define tipologicamente al edificio
se encuentri ¢n buen estado de
conservicion, producto de su
solidez y de la calidad anesanal
de su ejecucion, Ello constituye
una ventaja, dado que los muros,
cubiertas, elementos de sosién y
divisorias intemas representan un
porcentaje elevado del costo total
de la construccion.
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En cambio, debe intervenir-
se en profundidad en los
revestimientos, que por su ubica-
cion superficial y el uso actual del
edilicio (deposito de maquina-
rias, vehiculos, herramientas), son
los que han sulrido mayor des-
aaste debido a la falta de mante-
nimicnto preventivo, y por estar
sujetos a golpes cle impacto, ac-
cion de productos oleosos y
abrasivos, etc.

También es necesario el tra-
tamiento integral de las instala-
ciones, segin los nuevos usos
previstos y conceptos de conlort
que evidenlemente no existian
en la época de la construccion
original.

La evaluacion econOomica de
la propuesta que se presenta a

continuacion ¢s de tipo estimativo
y global, ya que ha sido realizada
enetapas previas alanteproyecto
y proyectodefinitivos. Sinembar-
g0, resulta de utilidad para cleter-
minar la prefactibilidad econdmi-
ca, ya que consiclera las caracte-
risticas del edificio, ¢l deterioro
observado en cada ubro cons-
tructivo, y los costos acluales es-
limados para las acciones a em-
prendler.

Se consicleraron las siguien-
tes  hipotesis y  pasos
metodologicos:

- Se determind fa magnituc
de Ta superficie construida y se
estimé el valor de reposicion del
m2 construico en 500 U$S.

- Se realizO un listacdo de
rubros de la construccion segin

los criterios habituales al respec-
to, estimanclo la incidencia eco-
nomica de cacla rubro en el costo
total del cdificio. Debe notarse
que en este tipo cle construccidn
(un gran espacio (nico con umi
envolvente maciza), dicha inci-
dencia vaiia, por ejemplo, res-
pecto de una viviencla, pasanclo
los muros y la cubierta a tenerun
mayor peso por mz2,

- De acuerdo al anilisis rea-
lizado in sile respecto de los
desajustes existentes, al diagnos-
tico resultante, v consideranco
las posibles alternativas de uso
Ruturo, se evalud qué proporcion
del rubro debia ser renovada.

- Finalmente se obtuvo un
costo previsto por rubra y del
total de la intervencion.

N RUBRO [nciclencia Costo de % Coslo Costo
% de¢ costos reposicion segin estimado
U$S estacdo uss
1. | Trabajos previos
Demoliciones 0,5 955 90 859,5
2. Excavaciones 1,5 2.805 10 280,5
3 Estructura y
Cerramientos 27,0 51.570 10 5.157,0
i Aislaciones 20 3.820 80 3.056,0
5 Cubiertas 15,0 28.650 30 8.595,0
6. | Revoques 4,0 7.640 20 1.528,0
7. | Cielorrasos 4,0 7.640 2 1.528,0
8. | Contrapisos 1,5 2.865 30 859,5
9. Pisos 6,0 11.460 100 11.460,0
10 Zbcalos 0,5 955 100 955,0
11. Revestimientos 2.0 3.820 100 2.820,0
12. | Carpinteria 11.0 21.010 60 12.606,0
13. Inst. Sanitaria 06,0 11.460 90 10.340,0
14. Inst. Gas 25 4.775 100) 4.775,0
15. Inst. Eléctrica 7,0 13.370 90 12.933,0
16. | Pintura 3,5 (.085 100 0.685,0
17. | Cristales 20 3.820 80 3.056,0
18. | Varios 4,0 7.640 100 7.640,0
TOTAL 100% 191.000 95.214,0
Superticie cubierta:  Planta baja: 217 m2.
Planta alta: 165 m2.
Total: 382 m2.

Costo por m2: 500 U$S

Coslo total: 92,214 UsS -
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Se puede apreciar que la
puesta en vilor demandaria cerca
de un 50% del costo de reposi-
cién, valor debico en gran medli-
daalaincidencia de la carpinteria
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( miles a US|
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4

% |

200

dades al aire libre.

Una obra de rehabilitacion
necesila, ¢n elapas mis avanza-
das de su desarrollo, una evalua-
cion econdmica algo diferente a

¢ instalaciones que deben reno-
virse casi en su totalidadl.

La grilica muestra ¢l perfil
de costos de reposicion y los
coslos necesarios para L rehabi-
litacion, segiim los distintos rubros,
S¢ obsenva que ciertos items de-
ben priacticamente  rehacerse,
micniras que existe un amplio
aprovechamiento
envolvente.

Si se considera por ejemplo
que un uso posible del edificio
seriat el de confiteria v restaurant,
este costo podria ser amortizacdo
en un ano, considerando un in-
areso ncto promedio de alrede-
dorde 250 USS diarios. Tsie ingre-
50 no parece irreal en ¢l contexto
analizado, eniendo en cuenta [a
aran alluencia de pablico habi-
tal durante los dias ferados y en

de la

¢pocas adecuadas para Las activi-

B

la que se utiliza para las obras
nuevas. En electo, en este ¢aso
en particular, hay que considerar
lactores asociados que derivan
del respeto a la teenologia origi-
mal, accesibilidad de materiales,
CQUIPO ¥ operirios, clc.

La metodologia expuesta
sOlo pretende un acercamiento @
L realidad ccondmica de la obra
en etapas lempranas del desarro-
llo del proceso edilicio, como
medio para determinar a priori la
[actibilidad de la propuesta de
pucsta en valor,

6.- CONCLUSIONES

En ¢l transcurso del trabajo
s¢ han puestio de maniliesto va-
rios hechos relevantes:

- I Parque Pereyra Iraola,

factor de equilibrio ¢ introductor

dle los beneficios de la naturaleza
en la gran ciudad metropolitana,
no asume ¢n plenituc el cardcter
de drea de esparcimiento a escala
regional, por haber sido, en gran
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parte, desafectaclo del uso pabli-
co. Esta sitnacion, agravada porel
estado precario de sus instalacio-
nes y la [alta de rehabilitacion de
su patnmonio construido, no per-
miten, ¢n la actualidad, el amplio
desaollo de sus funciones.

- El significado historico del
Parque Pereyra Iraola, de donde
dleriva la necesiclad de su preser-
vacion y puesta en valor. La ro-
buslez de las construcciones, ¢
incluso de los cjemplares arboreos
cenlenarios, han impecdido ¢n
forma natural, hasta hoy, la des-
truccion de este patrimonio, a
pesar de la falia de planificacion,
dcluso indiscriminado y agresivo
de los espacios y de la actitud
desaprensiva de los usuarios. Las
fases de investigacion y analisis
deberin comprender todos los
aspectos que conlleven o una
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mejor comprension y evaluacion
del recurso: paisajisticos vy
edilicios, humanos y sociales,
ccondmicos, culturales, etc.

- La falta de consideracion
de los valores esenciales del Par-
que Pereyra Iraola que produjo,
en ¢l ranscurso del tiempo, la
degradacion de su parimonio
paisajistico y arquitectonico, y ¢l
alejamiento progresivo de sus

objetivos originales. Para revertir

esta siluacion se hace necesaria
umit evaluacion conjunta de los
distintos Lactores que intervienen

en su puesta en valor, como base
para una politica provincial que
determine la planificacion inte-
gral, defina los principios para la
toma cle dlecisiones e implemente
las medidas legales que garanti-
cen cl control de las futuras inter-
venciones y la preservacion del
recurso,

El reconocimiento de estos
hechos por pate de todos los
sectores involucrados, desde el
padler piblico hasta los usuarios,
constituye el punto cle partica
para poder llevar a la prictica

acciones tendientes a mejorar y
revertir la situacion actual del
Parque que, por su complejidad,
exigg distintos niveles de planifi-
cacion. Ll andlisis y diagnodstico
presentado aportan, desde los
fundamentos para la rehabilita-
cion de su patrimonio edilicio y
paisajistico, algunos de los cami-
nos posibles para la recuperacion
fisica y social clel Parque Pereyra
Iraola, entidad que, inmersaen la
gran ciudad metropolitana, con-
forma un territorio de indudable
significacion pam cl encuentro
del hombre y la naturaleza.
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