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Resumen 

Luego de la crisis política del año 2002, se produjo en la Argentina una acelerada recuperación 
económica, a un ritmo de entre el 8,5% en promedio, durante cinco años consecutivos (2003 a 2007). 
En este periodo se aceleró la producción, el consumo interno y se produjo un superávit comercial 
producto del elevado precio de los productos agropecuarios explorables. Esto trajo como consecuencia 
un incremento significativo del ahorro privado, que se volcó al mercado inmobiliario en las ciudades. 
(Liborio,2012; Baer 2012; Cosacov y Faierman 2012; García Pérez 2014; Kessler 2014) 

En este contexto la producción de vivienda de gestión privada se destaca como una de las 
actividades más dinámicas. Los proyectos inmobiliarios se convirtieron en una de las alternativas de 
inversión más seguras, y se vivió un mejoramiento integral de la economía: presentándose un ciclo de 
inversión y consumo sin precedentes.  

En este marco nos proponemos aquí analizar las consecuencias de estos procesos de 
trasformación urbana producto del accionar de los agentes de gestión privada. Se analizan los 
mecanismos y estrategias concretas de apropiación material y simbólica del espacio urbano que los 
grupos empresariales ponen en juego. El caso Manantiales, en el sector sud-oeste de la ciudad de 
Córdoba se analiza como un testimonio paradigmático de estas prácticas. Para finalizar se establecen 
aportes metodológicos para la evaluación de los “convenios urbanísticos” entre el sector público y el 
sector-privado. 

 
Palabras clave: MERCADO INMOBILIARIO. AGENTES URBANOS. VIVIENDA GESTION PRIVADA 
 

 

1. INTRODUCCION 
Luego de la crisis política del año 2002 se produjo en la Argentina una acelerada recuperación 

económica, a un ritmo de entre el 8,5% en promedio durante cinco años consecutivos (2003 a 2007). En 
este periodo se aceleró la producción, el consumo interno y se produjo un superávit comercial producto 
del elevado precio de los productos agropecuarios explorables. Esto trajo como consecuencia un 
incremento significativo del ahorro privado, que se volcó al mercado inmobiliario en las ciudades. 
(Liborio, 2012; Baer 2012; Cosacov y Faierman 2012; García Pérez 2014; Kessler 2014) 
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El objetivo general de esta investigación se puede sintetizar de la siguiente forma: estudiar la 
aplicación de los nuevos instrumentos de gestión asociados a los Convenios Urbanísticos entre la 
Municipalidad de Córdoba y el Grupo Edisur para generar nuevos instrumentos teórico-metodológicos en 
el abordaje de procesos urbanos actuales. En este sentido, la investigación ha avanzado en el manejo de 
una bibliografía actualizada que da cuenta de las profundas mutaciones que ocurren en el marco de la 
ciudad neoliberal.  

Como objetivos particulares se planteó abordar el Caso de Estudio desde cuatro dimensiones: la 
urbano-territorial; la jurídico-normativa; la arquitectónico-tipológica y la inmobiliario-empresarial.  

 
1.1. Marco teórico 
El marco teórico fue construido en torno al concepto de “ciudad neoliberal”. Lo que le permitió al 

equipo manejar bibliografía relativa del modelo de acumulación capitalista y analizar la dinámica urbana 
emergente de la transición de las ciudades tradicionales a las ciudades neoliberales. Los autores más 
significativos que han permitido la problematización del tema son: Theodore, Peck, & Brenner (2009) 
que, a escala global, nos alertan de la disminución de la rentabilidad industrial que hace a que la inversión 
en bienes raíces sea una opción de mayor rentabilidad para la acumulación y reproducción del capital. A 
escala local, en Argentina, se puede agregar que este proceso global se ha visto agravado por el 
sostenido proceso de desindustrialización que de la mano de las altas rentabilidades del sector agro 
exportador han convertido al mercado de los bienes raíces en la opción más rentable para el reaseguro de 
la inversión. (Liborio 2018-2013 / Peralta & Liborio, 2015).  

Harvey (2004) por su parte, nos permite visualizar la mercantilización expandida de los bienes y 
servicios y cómo la ciudad devino en objeto de negocio y especulación a partir de procesos globales de 
acumulación. Concepto que es retomado y conceptualizado por Svampa y Viale (2016) y denominado 
como Extractivismo Urbano1 que encuentran en la connivencia entre estados municipales y el mercado 
inmobiliario la causa de la generalización de un modelo extractivista y de privatización de los mejores 
recursos de la ciudad. 

Pinto & Narodowski (2015) sostienen que la urbanización por barrios cerrados en extensas áreas 
territoriales es un fenómeno urbano inédito y se coloca entre los cambios espaciales más relevantes y 
vertiginosos ocurridos en la historia de los aglomerados. Estos enclaves fortificados representan el 
instrumento primordial mediante el que se construye el nuevo espacio urbano y suburbano de las 
ciudades contemporáneas: privatización, control del espacio, exclusividad, aislamiento, reclusión, 
homogeneidad, militarización, globalidad y fragmentación, son las características principales del 
urbanismo neoliberal. 

Concepto que completa Zapata (2016) al decir que el capital inmobiliario-financiero viene 
conquistando e imponiéndose sobre los procesos de producción de espacio urbano. A lo que se agrega 
que hoy la participación del capital financiero es cada vez más relevante y que los productos inmobiliarios 
que se producen son bienes inmuebles cuyo valor ya no son de uso ni de cambio sino instrumentos para 
la acumulación y reproducción del capital. (Liborio, 2017) 

Por su parte, Janoschka (2011) nos indica que es menester verificar cómo se configuran las 
“geografías del neoliberalismo urbano”, donde aparecen nuevas formas de gobernabilidad y de 
desarrollo a partir de la creación de redes de negocios mediante colaboraciones público-privadas. En 
síntesis, los desarrolladores urbanos han generado formas y productos inmobiliarios que permiten captar 
las inversiones de los sectores más acomodados de la economía local y regional, convirtiendo a la 
vivienda en un comoditie para acumulación y reproducción ampliada del capital.  

                                                           
1 La categoría de “Extractivismo Urbano” es un concepto nuevo que busca aportar una matriz que permita atender a 
las problemáticas y las desigualdades en las ciudades, no como elementos aislados entre sí, sino como resultado 
de un modelo de desarrollo determinado y planificado. (Wikipedia, 2017) Bajo la idea de la especulación inmobiliaria 
y la entrega del suelo urbano para la expansión del capital en contextos urbanos. 
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1.2. Características de la ciudad neoliberal 
Para Abramo, en Latinoamérica, el acceso a la ciudad neoliberal se da a través de tres lógicas: a) 

la lógica de Estado; b) la lógica de mercado y c) la lógica de la necesidad. Cada una de esas lógicas 
sociales de acceso a la tierra determina las particularidades en el proceso de toma de decisiones de los 
lugares de residencia y de las infraestructuras urbanas y condiciona la evolución futura de la ciudad. 
Según este autor el mercado es el mecanismo social que posibilita el encuentro entre la oferta y la 
demanda. La lógica de mercado puede asumir características institucionales diferentes según las normas 
y reglas jurídicas y urbanísticas de cada ciudad. El mercado genera un proceso de valorización del suelo 
principalmente aquel que mantiene bien ubicado y con buenas infraestructuras de servicio y transporte. 
En este sentido es importante señalar que la lógica de mercado es una decisión estatal. Es el Estado el 
que decide retirarse y dejar librado a las fuerzas del mercado la regulación del suelo urbanizado- 

En este orden de cosas, se verifica que la ciudad entera se convierte en un gran mecanismo 
transaccional. Para Morales Schechinger (2007:1), existen al menos tres tipos de propietarios en la 
ciudad neoliberal: a) destinatarios finales; b) propietarios inversionistas y c) propietarios patrimonialistas. 

a) Los destinatarios finales son los propietarios usuarios que son los que ingresan al 
mercado en busca de recuperar lo suficiente para comprar otro inmueble de características similares 
(terreno o vivienda) para poder seguir siendo usuario. 

b) Los propietarios inversionistas son los que son tenedores de un inmueble a los efectos 
de recuperar la inversión inicial a una tasa igual o superior a las tasas de la economía en su conjunto. 

c) Los propietarios patrimonialistas son aquellos que no piensan en el bien en términos de 
valor de uso y que accedió al mismo con nula inversión o que la misma ya no le resulta significativa en el 
presente y que lo retiene cuando no hay nada que lo presione a venderlo.  

Continúa diciendo Morales Schechinger que “de los tres tipos, el propietario inversionista es el 
que tiende a actuar con racionalidad económica y es el que suelen tener en mente los economistas 
cuando explican los conceptos fundamentales de la operación del mercado de suelo.” Sin embargo, en 
economías altamente especulativas como las nuestras entre el propietario inversionista y el 
patrimonialista no hay una marcada diferencia. Muchas veces se intercambian los roles y posturas ante 
la presión de los desarrolladores urbanos o ante un cambio de normativa. 

La segregación: En la literatura más frecuente se habla de segregación para referirse al 
distanciamiento físico entre barrios de ricos y de pobres (Rodríguez y Winchester, 2001). El fenómeno 
de la segregación está presente en todos los periodos socio-económicos y políticos de la ciudad. Sin 
embargo, en la ciudad neoliberal la segregación se manifiesta a partir de la presencia de escalas diversas 
de segregación. Para Sabatini y Cáceres, (2004: 11) la presencia de «escalas de segregación» evidencia 
"un retroceso de la segregación residencial en una escala espacial grande, y al mismo tiempo, una 
intensificación de la segregación a una escala espacial reducida." 

Es decir, esta escala reducida de segregación genera lógicas de separación y de construcción de 
nuevos bordes y fronteras urbanas. Cada emprendimiento sea éste residencial, industrial, educativo, etc., 
se construye a partir de una lógica de enclaves cerrados que da cuenta de un proceso diferente al que se 
denomina como «fragmentación». 

La fragmentación: Para Prévot-Schapira (2001:38 “la noción de fragmentación fue utilizada 
para analizar los procesos que hicieron estallar la unidad de la ciudad.” Este concepto permite dar 
cuenta que ya no existe la unidad en la ciudad, hay una pérdida de la jerarquía del centro como 
consecuencia de los procesos neoliberales de desindustrialización, expulsión de las clases bajas y 
pauperización de las clases medias y que se traducen en formas de territorialidad exacerbadas, con la 
aparición de nuevas formas de segregación en torno a la búsqueda de seguridad. Se habla de 
fragmentación –continúa Shapira (Ib: 39)– para describir “la proximidad de ricos y pobres, pero en 
espacios herméticamente cerrados, (…) con “la materialización cada día más visible de los procesos de 
separación, de aislamiento —exclusión y archipielización—, mediante muros, rejas, barreras, «aduanas 
privadas».” 
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Numerosos autores coinciden en señalar que fragmentación es resultado de la agravación de las 
desigualdades sociales, de la instauración de formas poco solidarias y la necesidad de reagrupamientos 
por afinidad en barrios privados o conjuntos residenciales de perímetro cerrado que se contraponen a la 
urbanización por barrios abiertos de décadas anteriores.  

Autores como Janoska hablan de una micro fragmentación se Dorier-Apprill y Gervais-Lambony 
(2007), citados en Girola (2008), sistematizaron las principales dimensiones de la fragmentación en 
cuatro aspectos: a) el económico, b) el espacial, c) el social. 

a. el económico: entran los que pueden pagar. 
b. el espacial, da cuenta de la desconexión física, las discontinuidades; a la irrupción en el 

entramado urbano de barreras y fronteras materiales, cuyo propósito es separar los distintos complejos 
residenciales. Las barreras, bordes y fronteras en los complejos residenciales han sido estudiados en 
este trabajo y en investigaciones anteriores. A modo de síntesis debemos señalar que forman parte no 
solo de un elemento de división y segregación, sino que articulan un complejo conglomerado de sentido 
que da cuenta de la distinción y diferenciación que cada conjunto quiere imponer. También, cabe señalar 
que las barreras no solo se materializan físicamente, sino que se completan con otras barreras 
simbólicas y de control. 

c. el social: hace referencia al re-agrupamiento de la población –por afinidad– en espacios 
homogéneos desde el punto de vista socio, económico y cultural. 

 
Generación de nichos de inversión 
A partir de las sucesivas crisis neoliberales como las 2001, en Argentina se verifica un proceso 

de altísimas inversiones en el mercado inmobiliario, especialmente en las ciudades más importantes del 
país, Buenos Aires, Córdoba, Rosario y Mendoza. En los 43 municipios que mide el INDEC, se verifica un 
aumento importante en la cantidad de metros cuadrados permisionados. Encontrándose los mayores 
valores en 2006 y 2008. El uso residencial protagonizó este boom de la construcción. Baer (2008: 28) 
llama la atención sobre la “ausencia de instrumentos de regulación del mercado inmobiliario. Esta 
coyuntura perjudica a la población que depende del salario para acceder a la vivienda. La restricción del 
poder de compra de vivienda para estas familias motivó a los emprendedores inmobiliarios a volcarse 
hacia la población de alto poder adquisitivo, hacia los estratos sociales que disponen de ahorro y no 
dependen de la remuneración al trabajo para comprar vivienda. Esto se manifiesta a partir del doble 
sentido de la concentración del mercado inmobiliario: el territorial y el de categoría de vivienda. En 
términos concretos, la contracción de los ingresos de la mayoría orientó el desarrollo inmobiliario hacia 
zonas de alta renta y a la construcción predominante de vivienda de alta categoría. La crisis económica 
de 2001/02 contribuyó a reforzar la conducta patrimonialista que concibe y utiliza a la propiedad 
inmueble como fuente de inversión o reserva de valor. Es decir, la depreciación de la moneda local, la 
incertidumbre de la inversión productiva, el descrédito del sistema bancario y las bajas tasas de interés 
reforzaron aún más el carácter rentista de los sectores capitalizados de la sociedad.”  

La extraterritorialidad: para Aiwa Ong la ciudad neoliberal establece regímenes de 
excepcionalidad de ciudadanía. La gobernanza neoliberal implica el imperativo en el cual las instituciones 
y los individuos habrán de conformarse a las normas de mercado. 

 
2. LA TRANSFORMACION URBANA Y LOS AGENTES INMOBILIARIOS 
Dentro de este contexto de marco teórico,  este contexto la producción de vivienda de gestión 

privada se destaca como una de las actividades más dinámicas. Los proyectos inmobiliarios se 
convirtieron en una de las alternativas de inversión más seguras, y se vivió un  mejoramiento integral de 
la economía: presentándose un ciclo de inversión y consumo sin precedentes.  

Figura 1. Esquema del enfoque de análisis en el contexto macroeconómico. 
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Figura 2. Los agentes económicos en la formación del suelo urbano 

 

Figura 3. Los agentes urbanos en la transformación del suelo  
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3. EL CASO MANATIALES. SECTOR SUROESTE DE LA CIUDAD DE CÓRDOBA. 

 

En este proyecto, se profundizó en el estudio de la relación entre vivienda y mercado inmobiliario 
en el marco de la ciudad neoliberal, a partir de la metodología de observación y cartografiado que el 
equipo viene desarrollando en investigaciones anteriores. En investigaciones anteriores el equipo ha 
conseguido generar la evidencia suficiente que nos permite constatar que en la ciudad de Córdoba se 
produce una desigual territorialización de los proyectos urbanos llevados a cabo por los agentes 
inmobiliarios. Para esta ocasión, se tomó como caso de estudio la urbanización privada Manantiales, 
desarrollada por el Grupo EDISUR. La transformación física operada tiene su correlato en el modo de 
gestión que en el caso de estudio se hizo a partir de dos convenios urbanísticos que redundaron en 
múltiples beneficios empresariales y se alejaron de toda acción planificada desde el Estado.  

En este marco nos proponemos aquí analizar las consecuencias de estos procesos de 
trasformación urbana producto del accionar de los agentes de gestión privada. Se analizan los 
mecanismos y estrategias concretas de apropiación material y simbólica del espacio urbano que los 
grupos empresariales ponen en juego. El caso Manantiales, en el sector sud-oeste de la ciudad de 
Córdoba se analiza como un testimonio paradigmático de estas prácticas. Para finalizar se establecen 
aportes metodológicos para la evaluación de los “convenios urbanísticos” entre el sector público y el 
sector-privado. 

Como caso de estudio, la urbanización Manantiales posee una serie de atributos que dan cuenta 
de un proceso complejo en el que intervienen: a) conceptos jurídicos como el de extraterritorialidad2, con 
modificaciones a las normativas vigentes mediante convenios urbanístico entre el municipio y la 
empresa; b) se asienta sobre un sistema natural (suelo y cuenca hídrica) que involucra casi mil hectáreas 
que alojarían una cantidad población estimada en 120 mil habitantes; c) compromete la compleja red de 

                                                           
2 Se llama extraterritorialidad a la ficción jurídica, admitida en Derecho internacional, por la cual un edificio o un 
terreno se considera en país extranjero, como una prolongación del país propietario, como en el caso de las 
embajadas, consulados, bases militares y, en ciertos aspectos, los buques, etc. (Wikipedia, 2017). En el caso de la 
investigación refiere a la modificación de normativas vigentes para beneficio propio.  
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infraestructuras, equipamientos y transporte; d) es una oferta diversa y extensa de productos 
inmobiliarios; f) se promueve y comercializa bajo una sofisticada política de márquetin. 

La urbanización Manantiales está localizada en el cuadrante suroeste de la Córdoba y el área 
ocupada fue descripta y cuantificada con la intención de dar cuenta de la magnitud que alcanza en el 
crecimiento de la mancha urbanizada en términos de consumo del suelo rural y natural. Buena parte de 
este relevamiento se realizó con el apoyo de la Mgter. Daisy Rodríguez Laredo que nos facilitó una 
metodología de lectura de los remanentes naturales en los ecosistemas urbanos.  

Para una cabal comprensión del proceso de urbanización se recurrió a los siguientes materiales 
y métodos: a) al estudio de los convenios urbanísticos; b) Relevamiento documental de las fotografías 
aéreas obrantes en la Dirección general de Catastro de la Municipalidad de Córdoba y de la Dirección de 
Catastro de la provincia de Córdoba; c) Relevamiento y clasificación de la información obrante en la 
Página web de Edisur; Visita al Sector y relevamiento fotográfico del estado de consolidación de los 
distintos sub-emprendimientos; d) observación participante para el levantamiento de datos comerciales; 
e) estudio sistematizado de las estrategias de comercialización; f) entrevistas a informantes clave, etc. 

Las estrategias de comercialización fueron estudiadas en términos generales a partir de la 
información en la página web y de entrevistas a informantes clave. Por su parte se realizó un inventario 
los diversos productos inmobiliarios ofrecidos por la empresa siguiendo la taxonomía sugerida por la 
dirección del equipo. Discriminó entré loteos en barrios cerrados, loteos en barrios abiertos, viviendas 
individuales, viviendas agrupadas y viviendas colectivas. Esta tarea significó un ejercicio de traducción 
porque implicó pasar de los nombres de fantasía de la empresa a la taxonomía disciplinar 
correspondiente. A los efectos de sondear sobre proceso de toma de decisiones entrevistaron a un ex 
proyectista de la empresa: el Arq. Germán Baigorrí.  

En otra escala se estudiaron desde distintas miradas las viviendas agrupadas que se encuentran 
en la urbanización Manantiales: housing de manantiales, housing de Miradores y Casas patio. El estudio 
de la resultante de urbana de estos productos, y se profundizó en las estrategias de comercialización y en 
la vivienda mercancía como variable simbólica, para lo cual se valió de la observación participante 
interactuando con distintos responsables de la empresa. 

Para poder dar cuenta del proceso de consolidación y urbanización de Manantiales se 
desplegaron diversas estrategias metodológicas: a) Se procedió a la lectura e interpretación de las 
normativas específicas que dieron contención jurídica al emprendimiento desde sus comienzos. Cabe 
señalar que Manantiales se inició como cinco barrios cerrados (Manantiales I, II, III, IV y V) atendiendo a 
la ordenanza N° 8606/91 (URE), y su modificatoria la Ordenanza N° 10.760/04 del Honorable Concejo 
Deliberante de la Ciudad de Córdoba con lotes de 1000 m2. 

En el año 2008 mediante la Ordenanza Nº 11545 se ratifica el Convenio Urbanístico celebrado 
entre la Municipalidad de Córdoba con la Sociedad Fiduciaria del Sur S.A. y la Sociedad Edisur que 
posibilitó la urbanización en loteos abiertos con parcelas entre 250 y 360 m2. Para dar cuenta de este 
proceso se cartografió la totalidad del área para este trabajo se contó con el apoyo de pasantes de la 
Cátedra Practica Profesional Asistida. Mediante el uso de fotografías satelitales se hizo un estudio 
pormenorizado en los cambios en los usos y cobertura del área de la urbanización. Se escanearon 
antiguas fotografías aéreas provistas por la dirección general de catastro. 

Los loteos, barrios cerrados y conjuntos edilicios fueron mapeados y cuantificados. El fichado y 
cartografiado se realizó bajo los siguientes indicadores: nombre del conjunto; localización en el 
emprendimiento mayor; relación con el entorno; características, trazado; tejido; perfil edilicio, tipo de 
agrupamiento; tipologías de vivienda; grado de avance y de consolidación, etc. (VER Fig. 4 y 5) 
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Fig. 4. Fichado de producto residencial (loteo abierto). Riberas de Manantiales- ex Manantiales III. Elaboración Liborio, 

Miriam (2017). En base a datos de comercialización, fotos satelitales y fotos propias 
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Fig. 5. Fichado de producto residencial (vivienda agrupada llave en mano). Housing de Manantiales. Elaboración Romo, Claudia, 

2017. En base a datos de comercialización, fotos satelitales y fotos propias. 

 

 

4. CONCLUSIONES 

En síntesis, la investigación ha generado un importante avance en el rastreo y selección 
bibliográfica, que posibilitó una lectura ajustada del estudio del caso, con la producción de aportes 
teóricos, conceptuales y metodológicos que permiten diversas generalizaciones del tema en los procesos 
urbanos. Toda vez que esta producción residencial tiene que ser entendida como parte del entramado 
financiero que utiliza la ciudad y sus productos inmobiliarios como reaseguro de inversiones y como 
sistema acumulación y de reproducción del capital.  

Como conclusión el estudio del caso Manantiales nos permitió corroborar algunos de los 
presupuestos iniciales de la investigación emergentes del marco teórico utilizado. A saber: 

1. Gentrificación. El emprendimiento significó la expulsión de numerosas familias 
asentadas informalmente en la ribera del Arrollo La Cañada. Algunas de estas familias fueron alojadas en 
el barrio Ciudad de las Rosas pero otras fueron empujadas hacia zonas alejadas carentes de servicios e 
infraestructuras básicas. 

2. Privatización y Privatopía. Dejar en manos privadas el desarrollo de grandes parques 
residenciales es ineficiente para producir ciudad. La producción de emprendimientos residenciales de 
perímetro cerrado encarece el valor del suelo urbano haciéndolo inaccesible para grandes segmentos de 
la población local. A partir de la necesidad de protección se apunta a la privatización de la seguridad de 
los condominios con una creciente homogeneidad social a partir de una clara segmentación 
socioeconómica. 

3. Fragmentación. La atomización de cada uno de los productos ofrecidos refuerzan la 
segregación residencial. Desde el punto de vista de la imagen de ciudad, al interior del emprendimiento 
estamos en presencia de una ciudad amurallada, vallada e insularizada. Y hacia el exterior esas vallas se 
vuelven más densas dando como resultado una ciudad dual de ricos y de pobres separados por un muro. 
Como sostiene Thuillier, (2001) “islas de riqueza y bienestar” producto del atrincheramiento de las élites 
y de su rechazo por los sectores populares que habitan en barrios aledaños. 
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4. Informalidad. Los niveles de gobierno han mostrado poca iniciativa para afrontar los 
crecientes problemas de hábitat y urbanismo. El municipio no ejerce el poder de policía al no controlar 
que muchos de los barrios de Manantiales fueron aprobados como loteos abiertos y hoy tienen un 
vallado y aduana interna que impide el tránsito libre por ejemplo: Riberas de Manantiales y Altos de 
Manantiales. 

5. Extractivismo. Con el convenio se cedió al mercado inmobiliario uno de los sectores 
mejor conservados y de mayor valor simbólico de la ciudad: el arroyo La Cañada.  

A partir de estos avances tanto en la construcción del marco teórico como del fichado de los 
productos residenciales se abren nuevos interrogantes para establecer un conjunto de criterios que 
generen otra taxonomía para vincular a la Arquitectura como disciplina con el mercado de valores de la 
sociedad tardo capitalista. 
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