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INTERROGANTES INICIALES (PLANTEO DEL PROBLEMA)

¡ ¿A QUÉ LÓGICAS  RESPONDE LA PRODUCCIÓN DE 
CIUDAD? 

¡ ¿DE QUÉ HABLAMOS CUANDO HABLAMOS DE LA 
CIUDAD BAJO EL SIGNO DEL NEOLIBERALISMO?

¡ ¿CÓMO IMPACTAN DE ESAS LÓGICAS EN EL 
TERRITORIO Y EN LA CIUDAD?

¡ ¿QUIÉNES SON LOS ACTORES INTERVINIENTES?

¡ ¿QUÉ ROLES ASUMEN DISTINTOS ACTORES?



EL NEOLIBERALISMO COMO PROYECTO DEL CAPITALISMO

§ Económico (Anderson, 2003)

§ Institucional (Ezcurra, 1998)

§ Político (Anderson, 2003)

§ Global (Harvey, 2007)

§ Discursivo (Bourdieu, 1998)

§ Académico (Liborio, 2019)

§Reprimarización (Harvey, 2007)
§Reescalamiento de las 
geografías extractivistas y de 
acumulación
§Alto endeudamiento y 
Desigualdad (Svampa, 2005)

§ Crisis / Ruptura   (Svampa, 2005)

§ Financiarización de la economía

§ Especulación    (Basualdo, 2001) 

§ Lucha por el espacio y su 
representación (Rolnik, 2019; 
Gorelik, 2016)



LA CIUDAD BAJO EL SIGNO DEL NEOLIBERALISMO

§ Cambios en el rol del Estado, 

§ Nuevas formas de pensar,  
construir y gestionar la ciudad. 

§ Diferentes valores del suelo: de 
uso, de cambio y financiero.

§ Consolidación de otras/nuevas 
centralidades

§ Mercantilización intensiva del 
suelo urbano. 

§ Diferentes lógicas de acceso : 
estatal, de mercado, de 
necesidad

§ Cambios en las normativas. 

§ Creación de geografías de 
acumulación para la reproducción 
ampliada del capital

§ Ciudad dual y amurallada: 
fragmentación, segregación, 
microfragmentación
homogénea.

§ Otro paisaje urbano. 
Desarrollos inmobiliarios de 
gran escala

§ Mayor expansión territorial. 



La monstruosa apropiación de la renta que proviene de la 
especulación inmobiliaria es una de las piezas fundamentales 
que dan forma a la crisis civilizatoria de nuestro tiempo. Se 
trata de una cartografía extractivista en donde las áreas 
urbanas y las actividades asociadas a ellas ocupan un lugar 
clave como fuente de valorización de las socio-naturalezas. 

Gabriela Merlinsky

DISPUTAS EN TORNO AL EXTRACTIVISMO URBANO-INMOBILIARIO

La arquitectura ya no es tanto el arte de proyectar 
edificios como la brutal extrusión hacia el cielo de 
cualquier solar que el promotor haya conseguido reunir.  

(Rem Koolhaas, 2021:27) 



EL EXTRACTIVISMO URBANO INMOBILIARIO

Es un fenómeno:

¡ GLOBAL 

¡ DUAL

¡ ESCALA DE ACTUACIÓN MACRO

¡ PRIVATÓPICO

¡ ELITISTA

¡ EXTRATERRITORIAL

Su acción:

¡ FRAGMENTA / INSULARIZA

¡ EXPULSA POBLADORES: GENTRIFICA



LÓGICAS DE LA CIUDAD NEOLIBERAL  ·    GLOBAL
(CAMBIOS EN LA ESCALA DE ACTUACIÓN · MEGAEMPRENDIMIENTOS)



LÓGICAS DE LA CIUDAD NEOLIBERAL  ·    EXTRACTIVISTA 
(FRACKING · MEGAMINERIA · MONOCULTIVOS)



CAMBIOS EN LA ESCALA DE ACTUACIÓN · MEGAEMPRENDIMIENTOS



CIUDAD DUAL: FRAGMENTADA POR ELITES: DUAL



2016. Villa Rodrigo Bueno

Enajenación de Bienes estatales

LA CIUDAD BAJO EL SIGNO DEL NEOLIBERALISMO ·  PRIVATÓPICA



LA CIUDAD BAJO EL SIGNO DEL NEOLIBERALISMO

Megaemprendimientos a partir 
de la refuncionalización de 
antiguos predios industriales. 



Enajenación de Bienes estatales

LA CIUDAD BAJO EL SIGNO DEL NEOLIBERALISMO ·  
PRIVATÓPICA + EXTRATERRITORIALIDAD

“Las tierras, los inmuebles del Estado y los Espacios Verdes 
son convertidos por la especulación inmobiliaria en la pata 
urbana de la desposesión, aquella de la que habla David 
Harvey, y nos ayuda a comprender los procesos de 
acumulación por desposesión. (…)”  

Maristella Svampa (2016: 59)



CIUDAD NEOLIBERAL
ESTADO · GOBIERNOS · DESARROLLADORES INMOBILIARIOS

“Las corporaciones inmobiliarias actúan con la habilitación del poder político, que les facilita un marco legal 
permisivo para construir en zonas que no estaban habilitadas, las exime de impuestos -incluso en paralelo al 
incremento de impuestos en la sociedad- y, simultáneamente, se van tematizando distintas partes de la Ciudad 
con eximición de impuestos.” Enrique Viale, 2017: 17) 14
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CAMBIOS EN LOS SISTEMAS DE APROBACIÓN· EXTRATERRITORIALIDAD



LA CIUDAD NEOLIBERAL: FRAGMENTADA E INSULARIZADA

Urbanización por enclaves con clausura territorial

VALLE ESCONDIDO                                    MANANTIALES



Periferización y 
desplazamiento. 

Urbanización por enclaves 
con clausura territorial

LA CIUDAD NEOLIBERAL: FRAGMENTADA E INSULARIZADA



Urbanización por enclaves 
con clausura territorial

LA CIUDAD NEOLIBERAL: FRAGMENTADA E INSULARIZADA



LA CIUDAD NEOLIBERAL:  EXCLUYENTE Y EXPULSIVA

2006.  De la Villa las Siete Alcantarillas a Barrio Ciudad Parque Las Rosas

Gentrificación, exclusión y expulsión



LA CIUDAD BAJO EL SIGNO DEL NEOLIBERALISMO · 
FINANCIARIZACIÓN
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La vivienda como comodity: La mercantilización de la vivienda llevada hasta el paroxismo: es decir, se convierte a los inmuebles en verdaderos 
commodities, el inmueble deja de ser un bien de uso para convertirse no solo en un bien de cambio sino para la acumulación y reproducción 
ampliada del capital y para realizar activos intangibles producto de la actividad financiera. (Viale 2016; Sassen, 2016; Liborio, 2019)



LA CIUDAD BAJO EL SIGNO DEL NEOLIBERALISMO · 
FINANCIARIZACIÓN

La vivienda como reaseguro de inversiones 21



LA CIUDAD BAJO EL SIGNO DEL NEOLIBERALISMO 
CRECIMIENTO INMOBILIARIO · CRECIMIENTO DEMOGRÁFICO

Parque residencial sobredimencionado



LA CIUDAD BAJO EL SIGNO DEL NEOLIBERALISMO

NEGOCIOS A LARGO PLAZO…





EN LA CIUDAD BAJO EL SIGNO DEL NEOLIBERALISMO

¡ La narrativa confunde progreso, desarrollo, crecimiento…

¡ Produce gentrificación y homogeneización social

¡ Fomenta la actividad privada a expensas de los bienes comunes

¡ Reconfiguración negativa de los territorios urbanos: Ciudad dual. Fragmentación urbana.

¡ Concentra riquezas y servicios urbanos

¡ Socialización de los gastos y privatización de los beneficios

¡ Reconfigura marcos legales e institucionales en pos de la modernización

¡ Convierte al suelo urbano en mercancía, para la reproducción y acumulación ampliada del capital en 
contextos urbanos / acumulación por desposesión 

¡ Sacralizar el derecho a la propiedad por sobre los derechos sociales expandiendo esta lógica extractiva 
por sobre los bienes comunes. (privatización de sitios y lugares estratégicos)

¡ la connivencia entre desarrolladores y gobiernos locales



EFECTOS COLATERALES



LA CIUDAD BAJO EL SIGNO DEL NEOLIBERALISMO

NEGOCIOS A LARGO PLAZO…OBRAS INCONCLUSAS



Avance de la frontera urbana 
sobre territorios frágiles

¿CÓMO IMPACTAN LAS LÓGICAS EXTRACTIVISTA EN EL TERRITORIO?



¿CÓMO IMPACTAN LAS LÓGICAS EXTRACTIVISTA EN EL TERRITORIO?

§ Avance de la frontera urbana: impermeabilización los 
suelos, se pierden espacios verdes y zonas 
productivas.

§ Mercantilización del suelo y del espacio construido.

§ Consolidación de espacios de alta homogeneidad 
socio-económica. Ciudad Dual · Fragmentación 
Urbana.

29
Ref. Imagen: Buena Vista residence, Country La Cuesta. La Calera Córdoba (C. 2010)



. 
Avance de la frontera urbana

LA NACIONSociedad

Debate: qué sugieren los expertos como 
solución a los problemas de convivencia 
con los carpinchos en Nordelta

Todas las recomendaciones parten de la premisa del respeto 
por la biodiversidad

23 de agosto de 202109:25

¿CÓMO IMPACTAN LAS LÓGICAS EXTRACTIVISTA EN EL TERRITORIO?

https://www.lanacion.com.ar/
https://www.lanacion.com.ar/sociedad/


La investigación La configuración socio espacial de las desigualdades. 
Una propuesta metodológica para determinar el acceso a las 
oportunidades urbanas y a la vivienda en el Gran Córdoba, bajo la 
dirección de Miriam Liborio (2025) dio cuenta que más del 40% 
de la población del Gran Córdoba tiene dificultades para acceder 
al suelo urbano o a la vivienda.
Estas dificultades se expresan de manera desigual según el género, 
la ocupación y la edad de quienes ejercen la jefatura de hogar.
Los resultados dan cuenta que hasta un 40% de la población del 
Gran Córdoba perteneciente a los deciles de menores ingresos, 
no accede y que aún el 60% de la población accede a menos del 
10% del total del territorio del aglomerado, e incluso
menos del 50% del territorio es asequible para más del 80% de la 
población. En términos de desigualdad, el coeficiente de GINI se 
ubica en 0.67 (Ver Gráfico).

ACCESO A LA VIVIENDA Y A LA CIUDAD



En términos espaciales, la desigualdad en el 
acceso al suelo se hace más evidente, quedando 
las áreas centrales y más consolidadas fuera del 
alcance de la mayor parte de la población. 
Incluso un porcentaje del total de la superficie 
del aglomerado se encuentra por fuera del 
alcance de cualquier ingreso total familiar.

Si bien aparentemente la tierra sería 
proporcionalmente más asequible para una 
mayor parte de la población, en términos 
urbanísticos estos sectores se localizan en áreas 
periféricas, desprovistas de servicios y 
equipamientos y con menores condiciones 
urbano ambientales.

Liborio, M. 2024



Crecimiento de la población residente de barrios marginales

SOLUCIONES HABITATIVAS BAJO LA LÓGICA DE LA NECESIDAD

2001                                2010                        2021
VILLA LOS GALPONES.  ALTA CÓRDOBA



CAMBIOS EN LA ESCALA DE ACTUACIÓN · MEGAEMPRENDIMIENTOS

INFINITO OPEN MALL

Los megaemprendimientos son 
operaciones de gran escala que 
insumen grandes recursos, extensas 
superficies de tierra y afectan los 
valores del suelo urbano, generan 
plusvalías difíciles de medir, 
consumen, utilizan y se apropian de 
la ciudad existente.                 
(Smolka (2004) en Vainer, 2012) 





CAMBIOS EN LA ESCALA DE ACTUACIÓN · MEGAEMPRENDIMIENTOS

Acquavista, Cristal Lagoon Malagueño Córdoba



OBRA PÚBLICA A CARGO DEL ESTADO
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LA CIUDAD BAJO EL SIGNO DEL NEOLIBERALISMO

TRANSFORMACIONES A LARGO PLAZO…

Villa El Pocito: 1920 y 1998
Sistematización de La Cañada: 1942
Proceso de erradicación: 1992 a 1998
Traslado compulsivo: 1998 a
Villa el Libertador, Residencial América 
y J. I. Díaz)
Vacante: 1998 a 2020 



PÉRDIDA DE LA DIVERSIDAD

Maristella Svampa (2016: 59): 

Las tierras, los inmuebles del Estado y los Espacios Verdes son 
convertidos por la especulación inmobiliaria en la pata urbana de la 
desposesión, aquella de la que habla David Harvey, y nos ayuda a 
comprender los procesos de acumulación por desposesión. (…)”
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CONSTRUCCIÓN ANTRÓPICA DEL RIESGO



CONFLICTOS · RESISTENCIAS



Proyecto DUO, dos torres 
de 15 pisos con 186 
departamentos, un 
complejo de oficinas y una 
ampliación del centro 
comercial.

Vecinos de barrio Parque 
Chacabuco, Altos de Villa 
Cabrera y Altos de San 
Martín presentaron notas 
con más de 880 firmas. 
contra un proyecto 
inmobiliario en el parque de 
estacionamiento inferior 
del Córdoba Shopping.

CONFLICTOS · RESISTENCIAS



ILEGAL ·  INFORMAL

Cardoso (2003) sugiere la existencia de los siguientes tipos de 
irregularidad: 

a) en la propiedad de la tierra o del inmueble, como resultado de los 
procesos de ocupación; 

b) parcial o inadecuación de la documentación de la propiedad 
existente; 

c) en los procesos de producción de loteos (aquellos que tienen
problemas durante la tramitación, a diferencia de los clandestinos 
que no cuentan con ningún tipo de trámite); 

d) la irregularidad de la edificación, por su inadecuación a la legislación 
urbanística; 

e) los casos en que se superponen los diferentes tipos de irregularidad, 
fundiaria y edilicia.



1

COMPLEJO LIVE! BY MÉGARON

110 UNIDADES HABITACIONALES

TIPOLOGÍA: CONDO HOTEL
EDILICIA SUEZ

https://www.youtube.com/watch?v=eahiu8jd6eu
https://www.youtube.com/watch?v=mfiv_6lhufa

https://www.youtube.com/watch?v=eAhIU8jd6EU


II.  ANTIGUA CERVECERÍA
South America Trust S.a. (SATSA) Euromayor
1000 unidades en cinco torres.  Alberdi





III: LOVE CÓRDOBA 
INVERCO / CARRANZA 
800 UNIDADES EN CINCO TORRES 
ZONA DE EL TROPEZÓN.





ACTORES Y ROLES EN EL DESARROLLO INMOBILIARIO: 
DESARROLLADORES URBANOS

Los Desarrolladores Urbanos son a la ciudad lo que  las corporaciones 
extractivistas son a la minería; el problema es que no están tan identificadas. El 
común de la gente quizás esté al tanto de qué es Barrick Gold o quién es 
Monsanto, pero respecto a las corporaciones inmobiliarias los nombres son 
casi anónimos. Quienes investigamos sobre el tema los conocemos, pero si 
salimos de nuestro microclima y le preguntamos a un transeúnte veremos que 
las corporaciones inmobiliarias gozan de una gran impunidad, incluso 
mediática.” (Viale, 2017:16)

EDISUR · EUROMAYOR · GAMMA
PROACO · ROGGIO · EURNEKIAN · GNI
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ACTORES Y ROLES



“La construcción es un proceso 
social con resultados económicos. 
En ella intervienen numerosos 
actores, como el Estado, cuya 
misión es promover y controlar; 
los bancos, centrales para el 
financiamiento; la academia; los 
desarrollistas, sus proveedores; las 
inmobiliarias; los obreros; los 
compradores, y hasta los medios. 
Cuando cada uno cumple con su 
rol, lo que sucede es un ganar-
ganar”
Martín Teicher, vicepresidente de la Ceduc y 
titular de Grupo Elyon, al dar su discurso en 
el lanzamiento del foro.

ACTORES Y ROLES



ACTORES Y ROLES



ACTORES Y ROLES



ACTORES INTERVINIENTES
M

ACADEMIA                                MERCADO                 ESTADO/S

¡ INVESTIGACIONES

¡ TESIS

¡ SEMINARIOS 
INTERNACIONALES

¡ CONGRESOS

¡ POCA TRANSFERENCIA

¡ ACTUA EN CLAVE 
EXTRACTIVISTA

¡ Gestión de grandes parcelas 
para desarrollos de escala

¡ Fianciarizacion diferencial

¡ Convenios urbanísticos 

¡ + m2 / + altura

¡ - m2 por unidad

¡ Enajenación De Bienes 
Públicos

¡ Urbanismo De Excepción

¡ Convenios Urbanísticos

¡ Normativas Ad Hoc

¡ Coparticipación en los 
beneficios 

COLEGIO/S                                ORGANIZACIONES         CIUDADANOS    

CONCURSOS PÚBLICOS



•El ambiente (efectos devastadores )
•La biodiversidad
•Los territorios por extenuación de la 
capacidad de carga
•Suelos, cursos de agua, aire por la 
contaminación
•Cada vez más segmentos sociales

•Las corporaciones internacionales
•La clase gobernante local 

Crean poco empleo / No generar desarrollo
Reciben subsidios, exenciones impositivas y 
legislaciones extraterritorial

PERDEDORES & GANADORES



…CONTINUARÁ


