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Artículos

Huellas de la reestructuración capitalista.  
Un análisis de la transformación urbana de la Región 
Metropolitana de Buenos Aires, Argentina

Traces of capitalist restructuring. An analysis of the urban 
transformation of the Metropolitan Region of Buenos Aires, 
Argentina

María Cecilia Zapata*

Resumen 
Cada fase de desarrollo del sistema capitalista dejó huellas en la configuración te-
rritorial de la Región Metropolitana de la Ciudad de Buenos Aires, Argentina. Este 
artículo tiene por objetivo caracterizar y analizar las transformaciones en la estruc-
tura urbana de dicha región entre los años del modelo neoliberal (1976-2001) y del 
neodesarrollismo extractivista (desde 2001), identificando rupturas y continuidades 
entre ambos modelos de acumulación capitalista y sus impactos a escala territorial. 
Para ello, se recurrió a una metodología cualitativa, a partir de la reconstrucción 
de datos provenientes de fuentes secundarias y entrevistas informales con referentes 
estudiosos de la temática.

Palabras clave: ciudad; transformación urbana; gestión urbana; neoli-
beralismo; neodesarrollismo extractivista; régimen de acumulación.

Abstract
Each phase of development of the capitalist system left traces in the territorial con-
figuration of the Metropolitan Region of the City of Buenos Aires, Argentina. The 
objective of this article is to characterize and analyze the transformations in the ur-
ban structure of this region between the years of the neoliberal model (1976-2001) 
and the extractivist neo-development (since 2001), identifying ruptures and conti-

* Universidad de Buenos Aires, Instituto de Investigaciones Gino Germani / Consejo 
Nacional de Investigaciones Científicas y Técnicas. Dirección: Pres. José Evaristo Uriburu 
950, C1114 AAD, Buenos Aires, Argentina. Correo: ceciliazapata@gmail.com ORCID: http://
orcid.org/0000-0003-0580-6938



664	 ZAPATA	

Estudios Demográficos y Urbanos, vol. 35, núm. 3 (105), sept.-dic., 2020, pp. 663-694
http://dx.doi.org/10.24201/edu.v35i3.1892

nuities between both capitalist accumulation models and their impacts at territorial 
scale. For this purpose, a qualitative methodology was used, based on the recon-
struction of data from secondary sources and informal interviews with scholarly 
referents of the subject. 

Keywords: city; urban transformations; urban management; neolibera-
lism; extractivist neo-development; accumulation regime.

Introducción

Cada fase de desarrollo1 del capitalismo argentino2 dejó marcas territoriales 
en la configuración de la Región Metropolitana de Buenos Aires (RMBA),3 
pues el territorio se configuró como soporte material para su despliegue, 
pero atravesado por relaciones de poder, dominio y apropiación entre di-
versos actores que produjeron y reprodujeron el espacio. Tal como argu-
mentaba Harvey (2000), el capitalismo, como modo de producción, logró 
sobrevivir a sus diversas crisis, en parte, a partir del uso del espacio como 
estrategia de recreación de las relaciones sociales que lo sustentan. Así, el 
control sobre la producción y la apropiación del territorio y las relaciones 
espaciales tiene una importancia estratégica para el control de otros medios 
de producción. 

En los procesos de reconfiguración del capitalismo, tanto el Estado (ga-
rante de las relaciones de producción capitalistas) como el mercado y la 
sociedad disputan un rol directriz en el proceso de producción y reestructu-

1  Retomando el concepto de Brailovsky y Foguelman, 2004, se entiende aquí por fase 
de desarrollo a un periodo de tiempo que se caracteriza por cierta forma de ocupación del te-
rritorio, de determinadas relaciones sociales de producción, de conocimientos y tecnologías, 
y de conflictos sociales. Esta herramienta conceptual nos permite comprender los fenómenos 
sociales de determinado tiempo histórico en un espacio específico, pues sostenemos que las 
políticas económicas, sociales, culturales, ambientales, territoriales o de población poseen una 
fuerte coherencia en cada uno de los periodos de tiempo durante los cuales perdura un mo-
delo de país. La interrelación existente entre los fenómenos sociales de cada fase es lo que la 
define como tal.

2  Las fases de desarrollo capitalistas que se pueden identificar en Argentina (de manera 
analítica) son: los primeros años de conformación del Estado argentino y la inserción del país 
en la división internacional del trabajo (1810-1930), la industrialización sustitutiva de impor-
taciones y el estado de bienestar (1930-1976), el neoliberalismo de la modernización periféri-
ca (desde 1976 hasta 2001) (Brailovsky y Foguelman, 2004) y el neodesarrollismo extractivista 
(desde 2001) (López y Vértiz, 2012; Féliz y López, 2010; Svampa, 2011).

3  La RMBA es un conglomerado urbano mayor que el Área Metropolitana de Buenos 
Aires (AMBA), conformada por la Ciudad Autónoma de Buenos Aires y los 40 partidos de 
la Provincia de Buenos Aires. Según el Censo Nacional de Población, Hogares y Viviendas 
2010, la población de la RMBA conformaba el 37% de la población del país. Más adelante se 
caracteriza la región.
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ración urbana del territorio. Pero a lo largo de la historia de Argentina, fue 
el mercado, a través de distintos promotores urbanos privados, el que guio 
los diversos y sucesivos procesos de construcción territorial de la RMBA, 
y lo hizo –fiel a su naturaleza– desde una lógica de maximización de la ga-
nancia (Herzer y Pírez, 1994; Abramo, 2003; Rodríguez, 2005),4 a partir de 
usos especulativos del suelo y su valor económico. Esta dinámica convirtió 
al suelo urbano en una mercancía escasa y costosa, y las consecuencias a es-
cala territorial se expresaron en marginación, degradación y desequilibrios 
del espacio urbano (Sánchez, 2012, p. 3). 

Por su parte, el Estado, en cada fase del desarrollo capitalista, se cons-
tituye en un dispositivo fundamental para la localización (y relocalización) 
de personas, recursos, actividades e instituciones en la ciudad (Rousseau, 
2009; Davidson, 2008). Ya sea por acción o por omisión (Oszlak y O’Don-
nell, 1981), el Estado argentino, de manera invariable en las distintas fases, 
desempeñó un rol ausente en la tarea de planificación y/o control del desa-
rrollo urbano, aunque subsidiario a los intereses del mercado (vale aclarar, 
en contextos territorializados de fuerte disputa y de correlaciones de fuerza 
de clases). A lo largo de la historia, fue el Estado capitalista quien propició 
los marcos legales normativos, e incluso la infraestructura urbana necesaria 
para la reestructuración de la ciudad. 

Y aquellos sectores que no accedieron a la vivienda y a la ciudad a tra-
vés del mercado o del Estado, lo hicieron guiados por una lógica de estricta 
necesidad (Herzer y Pírez, 1994; Abramo, 2003; Rodríguez, 2005) me-
diante modalidades de hábitat popular mayormente autoproducidas: con-
ventillos, inquilinatos, hoteles-pensión, villas y asentamientos, e incluso la 
misma ciudad se convirtió en dormitorio para miles de personas en situa-
ción de calle.

El derrotero de las sucesivas configuraciones territoriales de las dis-
tintas fases de desarrollo del capitalismo en Argentina dejó por resultado 
una mezcla de expansión territorial fragmentada y geográficamente des-
igual, con un fuerte componente de precarización de la calidad de vida ur-
bana de la RMBA. Pero lo que interesa en este artículo es prestar atención 

4  Estos autores identifican tres lógicas de producción de ciudad: la lógica del mercado, 
que posibilita el acceso al suelo y a la vivienda desde un intercambio mercantil y la generación 
de ganancia a partir de negocios con el suelo; la lógica estatal, la cual, a través de la normativa 
urbana y la ejecución de políticas habitacionales, resuelve o agudiza el problema de la falta de 
vivienda y la accesibilidad a la ciudad de los sectores populares; y la lógica de la necesidad 
de aquellos actores sociales que no resuelven sus necesidades de hábitat a través del mercado 
o las políticas estatales, y que recurren a otras estrategias de acceso al suelo y/o a la vivienda 
(algunas de éstas son las ocupaciones directas de tierras o inmuebles privados o públicos va-
cantes o en desuso).
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a las transformaciones que sufrió el territorio específicamente en las últi-
mas décadas, durante la transición entre el modelo neoliberal (1976-2001) 
y el neodesarrollista extractivista (desde 2001). Los primeros años del siglo 
XXI dieron cuenta de un re aggiornamento del ciclo de acumulación del 
capital sobre las bases previamente creadas, pero al mismo tiempo se con-
solidó una nueva dependencia vinculada a la producción de commodities 
orientadas a la exportación (López y Vértiz, 2012; Féliz y López, 2010), a 
partir de lógicas y prácticas extractivistas (en donde el suelo urbano asume 
un rol fundamental). Esto dio lugar a nuevas asimetrías económicas, políti-
cas y ambientales que tuvieron expresión en el ámbito nacional, pero tam-
bién regional y global, y sobre todo –de nuestro interés– con expresión a 
escala territorial.

Con este escenario, el objetivo del artículo es caracterizar y analizar las 
transformaciones sociales y urbanas de la Región Metropolitana de Buenos 
Aires entre los años del modelo neoliberal (1976-2001) (Brailovsky y Fo-
guelman, 2004) y los años del neodesarrollismo extractivista (desde 2001) 
(López y Vértiz, 2012; Féliz y López, 2010; Svampa, 2011), identificando 
rupturas y continuidades entre ambos modelos y sus impactos a escala terri-
torial. Con el fin de sistematizar información dispersa sobre estos procesos, 
aquí se analizan estas transformaciones a partir de tres cambios observables 
a escala geográfica: cambios en el modelo productivo, cambios en la morfo-
logía urbana (inclusive de infraestructura urbana a escala ciudad) y cambios 
en las modalidades de asentamiento poblacional.

Por las características del objeto de análisis, se recurrió a una meto-
dología cualitativa de abordaje basada en la recuperación de fuentes se-
cundarias, como bibliografía proveniente de la historiografía, la economía 
política, la geografía y los estudios urbanos, informes de gestión y artículos 
periodísticos; así como de fuentes primarias, mediante la consulta a algunos 
referentes temáticos sobre el tema. Los datos recuperados se procesaron a 
partir de la definición de dimensiones de análisis que permitieron clasificar 
los datos obtenidos. El análisis fue temático.

Primeramente, se caracteriza sociodemográficamente la Región Metro-
politana de Buenos Aires. Luego, siguiendo un criterio cronológico, se rea-
liza una somera descripción de algunas particularidades de ambos modelos 
de producción, el neoliberal (1976-2001) y el neodesarrollismo extractivista 
(desde 2001) para transparentar los perfiles económicos y productivos de 
cada uno de ellos y, de manera relacional, se analizan las transformaciones 
sociales y urbanas que cada uno de estos modelos productivos necesitó a es-
cala territorial para su desarrollo y el tipo de ciudad que configuró. Por úl-
timo, se consignan algunas reflexiones finales. La hipótesis que atraviesa al 
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artículo es que cada uno de estos proyectos socioeconómicos de país desple-
gó un modelo productivo que dejó huellas explícitas a escala territorial, re-
adaptando la estructura urbana a sus propósitos, donde el mercado guio este 
proceso, mientras el Estado y los distintos sectores sociales se “acomodaron” 
en los intersticios de dicha reestructuración. No obstante, independientemen-
te de las reformulaciones del modelo de acumulación de las últimas décadas, 
la lógica de producción del suelo urbano en la RMBA no sufrió modificacio-
nes sustanciales entre el modelo neoliberal y el neodesarrollismo extractivis-
ta. Se intentará demostrar que, por el contrario, se fortalece la absorción de 
excedente de capital y trabajo a través del impulso a nuevas transformacio-
nes urbanas, en donde el Estado se limita a una intervención ex post.

La Región Metropolitana de Buenos Aires: una foto censal

Según el Censo de Población, Hogares y Viviendas de 2010, la RMBA cuen-
ta con 14 819 137 personas, que concentran al 37% de la población argenti-
na en un espacio que representa menos del 1% del territorio nacional; ello 
configura una regionalización que comprende a la Ciudad de Buenos Aires 
(CABA) (con 2 891 082 habitantes) y a 40 partidos de la Provincia de Bue-
nos Aires5 (con los restantes 11 928 055 habitantes), como se puede apreciar 
en el Mapa 1. Además, la región se divide en tres coronas de urbanización, 
en las cuales más del 75% de la población se concentra en los partidos de 
la primera y segunda coronas (área también conocida como el Gran Buenos 
Aires), y se diluye su concentración hacia la tercera corona, con menos del 
5%. Sólo la CABA contiene a casi el 20% de la población de la RMBA. Por 
otra parte, los partidos de esta región (40 municipios) aglutinan el 80% del 
total de la población de la Provincia de Buenos Aires, en un territorio pro-
vincial que representa a menos del 4%.

La mancha urbana de la RMBA abarca una superficie de 2 440 km2 y en 
su territorio se produce alrededor del 52% del producto bruto interno (PBI) 
del país, lo que da cuenta del dinamismo de dicha región (Subsecretaría de 
Urbanismo y Vivienda, 2007).

5  La Región Metropolitana de Buenos Aires está compuesta por la Ciudad de Buenos Ai-
res más 40 partidos: Almirante Brown, Avellaneda, Berazategui, Berisso, Brandsen, Campana, 
Cañuelas, Ensenada, Escobar, Esteban Echeverría, Exaltación de la Cruz, Ezeiza, Florencio 
Varela, General Las Heras, General Rodríguez, General San Martín, Hurlingham, Ituzaingó, 
José C. Paz, La Matanza, La Plata, Lanús, Luján, Lomas de Zamora, Malvinas Argentinas, 
Marcos Paz, Merlo, Moreno, Morón, Pilar, Presidente Perón, Quilmes, San Fernando, San Isi-
dro, San Miguel, San Vicente, Tigre, Tres de Febrero, Vicente López y Zárate.
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Mapa 1 
Partidos y división en coronas  
de la Región Metropolitana de Buenos Aires

	 	

Fuente: Instituto del Conurbano, 2016.
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En cuanto a su crecimiento poblacional, la CABA constata una canti-
dad de población estable desde hace seis décadas (en el periodo intercensal 
2001-2010 sólo aumentó en 115 000 habitantes), mientras que la RMBA 
tuvo 1 500 000 habitantes nuevos (un incremento del 12.5% superior a la 
media nacional). Esta fuerte densificación del conurbano se explica en gran 
medida por los partidos de la primera y segunda coronas del Gran Buenos 
Aires, los cuales tuvieron un crecimiento de 1 340 789 habitantes. No obs-
tante, específicamente la primera corona sigue una tendencia muy similar a 
la CABA, estancando su aumento poblacional en las últimas dos décadas, 
mientras que la segunda corona aumenta su densidad de manera sostenida 
desde 2001 (manifestando la mayor tasa de crecimiento intercensal). La ter-
cera corona la sigue muy por detrás, pero con un aumento leve sostenido. 
Como se verá más adelante, estas variaciones están en estrecha vinculación 
con las transformaciones urbanas que sufrió el territorio desde los años se-
tenta, con la conversión de la ciudad en una urbe neoliberal y la profundiza-
ción de algunas tendencias durante el neodesarrollismo extractivista.

El censo 2010 también arrojó que casi 11% de los hogares (306 217 
hogares) vive en situación de déficit habitacional, y sólo el 69% de la po-
blación tiene cobertura de agua potable. Según la asociación civil Techo 
(2016), la población que vive en villas y asentamientos se concentra en 
el 2.6% de la superficie de la región, mientras que el 2% más rico de la 
población ocupa el 20% del suelo urbanizado de la RMBA, en barrios 
privados. 

La ciudad neoliberal: reacomodando el territorio

Según García Delgado (1994), la última dictadura cívico-militar, mediante el 
sangriento Proceso de Reorganización Nacional (1976-1983), propuso reesta-
blecer el “orden” a partir de la recuperación del monopolio del ejercicio de la 
fuerza para sedimentar lo que sería el proyecto neoliberal en Argentina. Entre 
sus medidas, destacó la desarticulación (y descentralización) del Estado (y 
la consecuente desaparición de muchas de las políticas estatales orientadas a 
los sectores populares), la inserción de Argentina en la globalización, la aper-
tura de la economía a partir de la desregulación estatal, el empoderamiento 
del sector económico vinculado al capital financiero y, en consecuencia, un 
fuerte proceso de desindustrialización del país. Este régimen autoritario se 
caracterizó por la exclusión del consenso como medio para implementar po-
líticas públicas y la exaltación de estructuras jerárquicas verticalistas para el 
ejercicio del poder. Se disolvieron el Congreso Nacional, las legislaturas pro-
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vinciales y los Consejos de Deliberantes, se removió a la Corte Suprema, se 
prohibió la acción política y gremial, y se eliminaron los derechos fundamen-
tales de la población (González, 2002). No obstante, las denuncias nacionales 
e internacionales en materia de violación de los derechos humanos y la crisis 
económica comenzaron a calar profundo a inicios de los años ochenta. Con la 
recuperación democrática de 1983, Argentina reconquistó los derechos cons-
titucionales, pero el modelo económico neoliberal continuó vigente, y en la 
década del noventa logró su consolidación.

El nuevo modelo económico, basado en la especulación financiera, 
provocó que los productores giraran sus inversiones, con consecuencias 
como el cierre masivo de industrias nacionales y, por ende, se transfirieron 
recursos al exterior. Esto fue concomitante con una regresiva distribución 
del ingreso, con la desaparición del salario como regulador de la econo-
mía (y estimulador de un mercado interno activo). La desindustrialización 
y la reapertura insertaron al país en una nueva división internacional del 
trabajo, globalizada, en donde los nuevos rectores de la economía fueron 
los intereses del capital transnacional. En esta nueva etapa, el territorio 
no sólo fue soporte de los cambios que se produjeron sobre él, sino que 
pasó a ser un bien más con valor de cambio en el mercado, impactando 
en la forma en la que se distribuyen en el espacio las fábricas, las herra-
mientas, las materias primas de producción, así como los trabajadores y 
sus familias.

En este marco, y atravesadas por la revolución científico-tecnológica 
de fines del siglo XX (Argumedo, 2000), las transformaciones de la estruc-
tura productiva y del mercado de trabajo fueron totales. Nuevas tecnologías 
informáticas y comunicacionales permitieron aumentar a velocidades ini-
maginadas las transacciones comerciales y financieras, e impactaron fuerte-
mente en las innovaciones aplicadas a la producción, las cuales posibilitaron 
la reducción de los tiempos de trabajo, la maximización de las ganancias, el 
reemplazo de los hombres trabajadores por robots trabajadores,6 y la rápida 
instalación y desinstalación de establecimientos fabriles y de empresas en 
general en aquellos territorios del globo que faciliten oportunidades de acu-
mulación (Verón, Adamo y Tobio, 1998). A partir de lo anterior, el capital 
transnacional tiende a instalarse en países de gran flexibilidad en materia 
normativa, con mano de obra no sindicalizada, con índices de desocupación 

6  Lo cual también genera un cambio en el tipo de trabajador necesario en este momen-
to histórico, pues ya no va a ser el trabajador especializado en una etapa mínima del proceso 
productivo, en donde su actividad se caracteriza por la realización de una tarea por repetición, 
sino que se trata de trabajadores técnicos que manejen y controlen instrumentos automatizados 
(Argumedo, 2000; Verón, Adamo y Tobio, 1998).
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lo suficientemente elevados que licuen reclamos de derechos laborales y es-
timulen a la baja los salarios. Todo esto impulsó una hiperespecialización 
productiva, en donde las grandes empresas, en aras de abaratar costos, pro-
ducen parte de un producto en una nación, otra parte en un segundo país, 
ensamblan en un tercero y comercializan en otro.

En este escenario, Argentina vuelve a transitar a un proceso de repri-
marización de su economía con prácticas extractivistas, insertándose nue-
vamente en el mundo globalizado como un país agroexportador, pero ya no 
de maíz y carnes, sino fundamentalmente de soja [soya], girasol, recursos 
minerales e hidrocarburos.

En materia industrial, tanto el modelo productivo como sus patrones 
de localización fueron fuertemente reformados. La desindustrialización 
y la especialización productiva, propias del neoliberalismo, produjeron 
el pasaje de un esquema industrial orientado a la producción de bienes y 
servicios avanzados –con algún nivel de complejidad– a una industria de 
producción y servicios orientados al consumo. Además, se registró una 
tendencia a la eliminación de algunos procesos productivos en el espacio 
“fábrica”, para distribuirlos en la ciudad metropolitana, conformando una 
nueva línea de montaje que articula una multiplicidad de pequeños talleres 
con sectores industriales más tecnificados y asociados al circuito interna-
cional. Este cambio impactó en términos territoriales, pues bajo nuevas 
formas el sector productivo siguió siendo motor de cambio espacial, pero 
promoviendo dinámicas de crecimiento periférico a partir de la revaloriza-
ción de áreas centrales del conurbano y la formación de nuevos enclaves 
pericentrales de actividad, favoreciendo un tipo de metropolización difusa 
o policéntrica (De Mattos, 1998; Ciccolella, 1999).7 Estas mutaciones im-
pulsaron, por un lado, un proceso de estancamiento y fuerte degradación 
de áreas industriales tradicionales de la CABA y de los partidos de la pri-
mera corona (como Avellaneda, partido núm. 3 del Mapa 1) (Balbo, Porto 
y Posadas, 1996; Borello y otros, 2000; Bozzano, 1999, en Fritzsche y Vio, 
2005), y por otro, el despliegue de un proceso de metropolización indus-
trial hacia la segunda –y en menor medida en esta etapa– y la tercera coro-
nas (véase el Mapa 1). 

En las nuevas localizaciones la industria neoliberal adopta otras for-
mas, organizándose en tecnopolos, distritos industriales y áreas-sistema, 
parques científicos y tecnológicos, aglomeraciones industriales planificadas 

7  Fundamentalmente se da a partir de la periferización de la industria hacia la tercera co-
rona de la región y con fuerte protagonismo del eje norte, en torno al Acceso Norte, ramales 
Campana y Pilar.
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y just in time, sistemas institucionales territoriales, clústeres, etc. (Fritzs-
che y Vio, 2005).8 Las nuevas pautas de localización industrial impulsaron 
también el traslado de hoteles y restaurantes internacionales que, además 
de instalarse en las áreas centrales de la CABA, acompañaron el proceso 
de metropolización a partir de fuertes inversiones de capital en la periferia 
(por ejemplo, la zona de Pilar –partido núm. 31– o la zona de Hudson, en el 
partido de Berazategui9 –partido núm. 4 del Mapa 1–).

Así, el suelo dejó de ser simple soporte y pasó también a ser obje-
to de especulación y negocio, convirtiendo a la ciudad y a su área metro-
politana en un espacio atractivo para los flujos del capital transnacional. 
Ciccolella (1999) argumenta que se encara el tránsito de un modelo de ciu-
dad de centro / periferia, caracterizado por un área metropolitana compacta 
que evoluciona en forma de “mancha de aceite” (con morfología y bordes 
bien definidos), a un crecimiento metropolitano en forma de red, con ciu-
dades-regiones de bordes difusos, policéntricas, incluso consolidando en 
algunos casos megalópolis o archipiélagos urbanos. La ciudad neoliberal se 
caracteriza por un modelo de incorporación y exclusión de áreas, con frag-
mentación del territorio y dualización de sus sociedades. 

En este proceso de reacondicionamiento del territorio, el Estado aban-
donó, a favor del mercado, la planificación de esta reestructuración espa-
cial para cumplir un rol subsidiario de acondicionador y promotor de la 
transformación mediante la sanción de nuevas normativas urbanas y políti-
cas públicas habilitantes. Hay que rastrear el impulso inicial de estas trans-
formaciones territoriales en un conjunto de medidas tomadas en la última 
dictadura militar (1976-1983), el cual constituyó la punta de lanza para el 
acomodamiento de la ciudad al nuevo modelo productivo y metropolitano: 
la construcción de un Plan de Autopistas Urbanas, que pretendía moderni-
zar la circulación por la ciudad; la sanción de la Ley de Locaciones Urbanas 
(núm. 21.342/76), que desregularizó el precio de los alquileres (provocan-
do una oleada de desalojos y precarización de las condiciones de habitabi-
lidad de los sectores populares); la aprobación de la Ley de Erradicación 
Industrial de la ciudad capital, que desplazó las industrias hacia el segundo 
cordón de la RMBA, con los efectos ya referidos; la creación del Cinturón 
Ecológico Área Metropolitana Sociedad del Estado (CEAMSE) para la dis-
posición final de los residuos de toda la RMBA; la aprobación de nuevos 

8  El distrito tecnológico del barrio Parque Patricios, que actualmente promociona el go-
bierno de la Ciudad de Buenos Aires, es un claro ejemplo de ello. Para mayor información, 
véase http://www.distritotecnologico.com/buenos-aires/tag/parque-patricios/ 

9  Para mayor información, véase https://www.lanacion.com.ar/1371205-hudson-un- 
remanso-sureno 
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marcos normativos excluyentes de los sectores populares al acceso a la ciu-
dad (como el Decreto-Ley de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo en 
la Provincia de Buenos Aires, y el Código de Planeamiento Urbano en la 
ciudad capital); la reglamentación de la Circular 1 050, que indexó créditos 
hipotecarios a montos impagables; y la erradicación de villas miseria de la 
CABA (Oszlak, 1991, pp.14-32). Incluso ya en los noventa, durante la con-
solidación del neoliberalismo en el país en democracia, se privatizó la pro-
visión de bienes y servicios de la infraestructura urbana (como el transporte 
público –subterráneos, autopistas y trenes–, las comunicaciones, la produc-
ción y distribución de energía, gas, petróleo, agua y cloacas), con fuertes 
efectos segregatorios en la estructura urbana.

En materia de política habitacional, en un escenario neoliberal la vi-
vienda social se configuró como un dinamizador de la economía. En este 
sentido, a los sectores sociales sin capacidad de acceso a un crédito bancario 
se les encuadró dentro de las operatorias del Fondo Nacional de la Vivien-
da (Fonavi), reorganizado en 197710 para el acceso a una vivienda “llave en 
mano”,11 y a los sectores con capacidad de demostración de ingresos se les 
asignó una cartera de créditos operacionalizados desde el Banco Hipoteca-
rio Nacional (BHN) (Yujnovsky, 1984, p. 223). Pese a esta definición, en la 
CABA (la más rica del país) la inversión pública en vivienda social mostró 
un descenso continuo entre los años 1980 y 1992, registrando el 0.71% del 
PBI en 1984 y descendiendo a 0.53% en los primeros años de la década 
del noventa (Zapata, 2012). Esta desatención de la problemática impulsó 
el surgimiento de distintas formas de producción social del hábitat por par-
te de los sectores populares en zonas intersticiales de la ciudad, las cuales 
fueron más o menos exitosas en función del grado de organización popu-
lar y la envergadura de los emprendimientos encarados. En el centro de la 
CABA proliferaron los alquileres informales en hoteles-pensión, se produjo 
una oleada de ocupaciones de inmuebles ociosos y, fundamentalmente en la 

10  Mediante la Ley 19.929/72 se crea el Fonavi, con recursos originados del 1.5% de las 
transacciones de ganado (Ley 19.876), un porcentaje de los impuestos urbanos de ese año y el 
2.5% de aportes patronales. En 1977, con la Ley 21.581, se reorganiza el fondo remarcando 
el objetivo de producir viviendas para familias de escasos recursos, y ejecutar obras de urbani-
zación, de infraestructura y de equipamiento comunitario, entre otros asuntos; asimismo, pasa 
a estar financiado por el 5% de los aportes patronales, el 20% de aportes autónomos y la recu-
peración de inversiones (Zapata, 2012).

11  Si bien las intervenciones del Fonavi contemplaban una variedad de problemáticas que 
componen el déficit habitacional, sus recursos se canalizaron casi exclusivamente a la cons-
trucción de viviendas nuevas “llave en mano” (Cuenya, 2000, p. 4). En Zapata (2017) se pue-
den consultar los impactos socioterritoriales de tales políticas.
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zona sur de la ciudad –con excepción de la Villa 31–12 y en los partidos de la 
primera corona del conurbano, se repoblaron las villas y los asentamientos13 
(Rodríguez, 2005; Cravino, 2006; Cravino, Del Río y Duarte, 2008; Zapa-
ta y Belluscio, 2018). En la RMBA comenzaron a producirse ocupaciones 
de tierras organizadas de manera colectiva en los partidos de Quilmes, Al-
mirante Brown (partidos núm. 33 y 2, respectivamente en el Mapa 1, zona 
sur), La Matanza, Morón y Merlo (partidos núm. 21, 30 y 28 del Mapa 1, 
zona oeste), adoptando la forma de asentamientos14 (Zapata, 2012). 

En la RMBA también emergieron tendencias a la metropolización de 
sectores de altos ingresos en nuevas urbanizaciones cerradas / privadas de re-
sidencia permanente (tales como countries, barrios cerrados, marinas, etc.), 
que se localizaron a lo largo de las autopistas urbanas y/o en zonas intersti-
ciales próximas a ellas. La aparición de esta tipología de hábitat modificó las 
dinámicas tradicionales de asentamiento poblacional del conurbano, pues los 
viejos patrones de localización residencial alrededor de la red del ferroca-
rril (zonas que ahora quedaron reservadas para sectores medios y populares) 
fueron reemplazados por un patrón de localización por encapsulamiento con 
efectos fragmentatorios del territorio y sustentado en la utilización del auto-
móvil como estrategia de movilidad prioritaria para este sector social. Las vi-
viendas suntuosas, los parques cuidadosamente diseñados y los dispositivos 
de seguridad (muros, vigilancia computarizada, etc.) que separan físicamente 
a estos barrios cerrados del resto del tejido urbano (loteos económicos, villas, 
asentamientos, viejos centros urbanos), configuraron un nuevo paisaje urba-
no periférico caracterizado por situaciones de enclave (de riqueza y pobreza) 
con fracturas en la continuidad del espacio público (fenómeno urbano que 
originó, además, conflictos sociales urbanos focalizados de gran potencial). 
Estos nuevos patrones de localización residencial y formatos de habitación 
fueron además estimulados por la instalación en sus inmediaciones de gran-
des equipamientos comerciales, como shopping centers, centros comerciales 
e hipermercados financiados por capitales transnacionales. Estos nuevos dis-
positivos comerciales provocaron una fuerte desarticulación de los antiguos 

12  La Villa 31 es una de las más emblemáticas de la Ciudad de Buenos Aires por ser la 
más poblada de la ciudad (por aproximadamente unas treinta mil familias) y localizarse colin-
dante a los barrios más costosos y suntuosos de la ciudad: Recoleta y Puerto Madero.

13  La dictadura militar de los setenta y ochenta logró erradicar a más del 84% de la pobla-
ción villera porteña, desalojando a las familias hacia las provincias o países de origen.

14  Merklen (1991) argumenta que los asentamientos de los años ochenta se caracteri-
zan por haber sido gestados de manera masiva y organizados colectivamente, respetando los 
trazados de calle del barrio de inserción y las superficies exigidas por la normativa urbana, 
previendo espacios comunitarios y áreas verdes como estrategia para iniciar las gestiones de 
regularización de la tierra y las mejoras en las condiciones del hábitat.
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patrones de localización y estructura comercial y de consumo, pues el reequi-
pamiento de estas áreas generó nuevas subcentralidades que disminuyeron, 
en términos relativos, los flujos entre periferia y centro, provocando una ten-
dencia hacia la inmovilización de la población residente y una modificación 
en las pautas de movilidad cotidiana, reorientándolas hacia el interior del par-
tido o región, y ya no hacia el centro de la CABA.

Otra nueva modalidad de hábitat, producto del neoliberalismo, fueron 
los “countries verticales” (en esta etapa con epicentro en la ciudad capital 
y como estrategia de reserva de valor).15 Se trata de conjuntos residenciales 
con equipamiento deportivo, de confort y dispositivos de seguridad, locali-
zados en áreas de alto poder adquisitivo y/o zonas en procesos de renova-
ción urbana. Estos nuevos artefactos urbanos generaron un fuerte impacto 
en la trama metropolitana, promoviendo dinámicas de modernización y de 
verticalización en los principales barrios de la ciudad (incluido el centro). 
Pero también –al igual que en el resto de la RMBA– constituyeron un fe-
nómeno de encapsulamiento de los sectores porteños altos y medios, con 
efectos segregatorios en la ciudad. 

Esta reestructuración neoliberal del territorio también tuvo expresión 
en términos demográficos (Pírez, 2005), delineando una cartografía en la 
que los sectores medios y medios altos, en general, se concentraron en el 
cordón centro-norte de la CABA y la RMBA, mientras que los sectores po-
pulares lo hicieron preferentemente en el sur y el oeste. Además, se veri-
ficó una perificación del proceso de densificación urbana, pues a partir de 
la última década del siglo XX, y con fuerza desde 2001, el crecimiento po-
blacional en la primera corona se paralizó, el de la segunda se desaceleró 
(aunque no dejó de crecer), y el de la tercera se acrecentó (tal como se vio 
en el apartado anterior) (véase el Mapa 2).

Para cerrar el análisis de esta etapa de desarrollo, es importante remar-
car que el neoliberalismo transformó el territorio con una nula orientación 
pública-estatal, expandiéndose hacia la periferia del primer y segundo cor-
dones del conurbano, y a partir de dos tipos de operaciones (Pírez, 2005, p. 
35): unas mercantiles, producto de la planificación y orientadas a sectores 
de ingresos medios-altos y altos; y otras autoproducidas, individual o co-
lectivamente, para la satisfacción directa de la necesidad habitacional de la 
población de menores recursos. Por lo anterior, la estructura urbana neoli-
beral de la RMBA expresó fuertes contrastes sociales plasmados en encla-
ves tanto de riqueza como de pobreza, asentados en un mismo territorio. La 

15  Veremos más adelante que en la etapa del neodesarrollismo extractivista estas tenden-
cias también se consolidan en las centralidades metropolitanas.
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inclusión / exclusión impresa en el suelo urbano materializó las principales 
características del modelo de desarrollo neoliberal, pero todo esto se desa-
rrolló en el marco de una fuerte reestructuración de la matriz productiva 
argentina, que impulsó un proceso de metropolización de bienes, servicios 
y población.

Mapa 2 
Densificación poblacional, redes de transporte  
y viejas y nuevas centralidades de la RMBA, 2001

Nuevas centralidades

Centralidades
tradicionales

Densidad

FFCC
Jerarquía 2
Jerarquía 3
Autopistas
Caminos
Countries
Barrio cerrado

Jerarquía 1

0-5
5-10
10-25
25-45
45-78
78-100
100-149
149-285
285 y más

Fuente: Abba, 2011.

Neodesarrollismo extractivista:  
¿una nueva reestructuración del territorio?

El siglo XXI abrió una nueva etapa de acumulación capitalista en Argenti-
na, como también en distintos países de América Latina, a lo que Thwaites 
Rey y Castillo (2008) llamaron posneoliberalismo (que aquí llamaremos 
neodesarrollismo extractivista) (López y Vértiz, 2012; Féliz y López, 2010; 
Svampa, 2011). El nuevo proyecto de desarrollo nacional, desplegado a par-
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tir de la crisis de 2001 y fundamentalmente a partir de la asunción en 2003 
de un nuevo gobierno liderado por Néstor Kirchner,16 se configuró recupe-
rando y re aggiornando las bases creadas por el neoliberalismo (la transna-
cionalización del proceso de acumulación), pero a partir de la reproducción 
de renovadas dependencias vinculadas a la generación de commodities ex-
portables (Svampa, 2011; Féliz y López, 2010), en convivencia con un Es-
tado fuertemente presente a través de políticas sociales compensatorias. 

Siguiendo a Treacy (2013) y Gudynas (2009), en la etapa neoliberal las 
reformas estructurales exigidas por los organismos internacionales de crédi-
to (Banco Interamericano de Desarrollo, Banco Mundial, Fondo Monetario 
Internacional, entre otros) redujeron al mínimo la intervención estatal en 
materia económica y social. Esto implicó una extendida liberalización de 
los flujos de capitales, un recorte significativo de prestaciones sociales y la 
precarización de las regulaciones laborales, ambientales y territoriales, lo 
que habilitó el desarrollo de un tipo de extractivismo que incentivó el des-
pliegue de las corporaciones transnacionales. A diferencia de este extracti-
vismo convencional –previo–, las formas de extractivismo que comenzaron 
a desarrollarse a partir de 2003 en Argentina se dieron de la mano de gobier-
nos progresistas que intervinieron activamente en el desarrollo económico a 
través de la renegociación de los contratos, estableciendo nuevas regalías e 
impuestos, e incluso reorientando la producción directamente desde empre-
sas estatales (como fue el caso de la reestatización de Yacimientos Petrolífe-
ros Fiscales, YPF). Esta mayor presencia del Estado permitió la captura de 
una mayor porción del excedente económico, el cual fue reorientado hacia 
políticas sociales compensatorias (Gudynas, 2009) con fuerte impacto so-
cial, y se reconfiguró, discursivamente, como una herramienta eficaz para 
combatir la pobreza y promover el desarrollo. 

Para dar cuenta de este proceso, Svampa (2011) plantea que el relato 
nacional-popular característico del neodesarrollismo coexiste con una po-
lítica de promoción y convalidación de prácticas abusivas de apropiación 
y destrucción de los recursos naturales no renovables, sin ningún tipo de 
consideración por los efectos desestructurantes sobre los pueblos ni los sig-
nificativos impactos socioambientales. Si bien la retórica oficial presenta un 
discurso nacional-popular, niega toda referencia al carácter transnacional 
del gran capital en Argentina (Svampa y Sola Álvarez, 2010) y a la sobreex-
plotación irresponsable de los recursos naturales (incluido el suelo).

16  A partir de diciembre de 2003 asumió el nuevo gobierno Néstor Kirchner, quien estuvo 
en el poder hasta diciembre de 2007; lo sucedió su esposa, Cristina Fernández de Kirchner, por 
dos periodos consecutivos hasta diciembre de 2015.
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Entonces el neodesarrollismo extractivista, en materia productiva, com-
binó antiguas estrategias extractivistas de exportación de petróleo o minera-
les con renovadas dinámicas del neoextractivismo basadas en la agricultura 
monocultiva –principalmente de soja– producida para la exportación y con 
prácticas privatizadoras de enajenación de suelo urbano.

En este escenario el suelo adquiere un rol central en tanto factor de 
producción del ámbito rural, donde se produce una expansión de la frontera 
agrícola,17 como en el ámbito urbano, por el auge en la construcción de nue-
va vivienda residencial. La creciente demanda de suelo caracteriza los con-
flictos desplegados a nivel territorial por el acceso a la tierra y por la fuerte 
precarización de las condiciones habitacionales de los sectores medios y 
populares. Pintos (2017), retomando a Svampa y Viale (2014), reflexiona 
–en términos urbanos– sobre la existencia de una articulación de intereses 
público-privados que, aunque no esté formalizada, tiene efectos concretos y 
reales en los territorios de las ciudades, pues promueve como estrategias de 
acumulación la no regulación del mercado de suelo y su posterior liberali-
zación, la concepción de la tierra –y el suelo urbano– como reserva de valor, 
y la promoción de la especulación inmobiliaria financiera y el desarrollo de 
megaproyectos inmobiliarios con alto impacto territorial.

Retomando a Azpiazu, Manzanelli y Schorr (2011), es posible iden-
tificar ciertas rupturas significativas para el desarrollo del país, pero tam-
bién determinadas continuidades de peso con el modelo de acumulación 
previo. En el marco de las primeras, es posible señalar un freno, aunque 
acotado, al proceso de desindustrialización (a partir del crecimiento de una 
industria manufacturera liderada por el sector automotriz y metalmecánico 
con miras a la exportación en el Mercosur),18 una significativa creación de 
puestos de trabajo –aunque muchos de ellos informales y precarizados–, 
una consecuente mejora en diversos indicadores sociales, un fuerte pro-
ceso de desendeudamiento, una reestatización del sistema previsional y 
un superávit externo y fiscal. Sin embargo, también es posible identificar 

17  La expansión del agronegocio resultó en un corrimiento progresivo de la frontera agro-
pecuaria, que significó la incorporación de tierras que anteriormente eran destinadas a otros 
cultivos, o directamente no eran rentables para su explotación. Según Teubal (2008), la produc-
ción de soja creció entre 1980 y 1996-1997 de 3.7 millones de toneladas a 11 millones, alcan-
zando los 47.5 millones en 2006-2007. Esto representó más del 50% de la producción granaria 
y más del 53% de la superficie cultivada de granos. La producción sojera (granos, porotos, pe-
llets y derivados) significó el 24.4% de la exportación total del país en 2007.

18  No obstante el proceso de industrialización desplegado en estos años, los estudios exis-
tentes no verifican cambios estructurales que den cuenta de una reestructuración productiva 
nacional hacia ramas de mayor dinamismo, de uso intensivo de tecnología o ingeniería, ni 
tampoco cambios en el perfil exportador de productos industriales del país (Treacy, 2013).
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una serie de continuidades que profundizaron rasgos estructurales de la 
economía argentina: el mantenimiento del perfil de especialización pro-
ductivo-industrial y de inserción del país en la división internacional del 
trabajo, la continuidad de profundas desigualdades sociales y territoriales, 
el achicamiento de los mercados por procesos de oligopolización, la cons-
tante extranjerización de capitales locales, la multiplicación del empleo 
precario e informal, la existencia de bajos salarios (en una comparación 
a nivel internacional e histórica), y altibajos inflacionarios. En definitiva, 
Azpiazu, Manzanelli y Schorr (2011) argumentan que se trata de un neo-
desarrollismo que agudizó ciertas tendencias vinculadas a la concentración 
económica y centralización del capital a partir de un proceso de extranje-
rización de la economía local y una presencia estatal significativa. Esto se 
logró a raíz de un modelo productivo con marcado perfil primario: extrac-
ción y explotación de recursos naturales, expansión de la frontera agrícola 
y especialización productiva orientada a la exportación. Todo esto median-
te el desarrollo de un bajo nivel tecnológico y reducido valor agregado, y 
un estado interventor con políticas redistributivas.

Por lo anterior, a partir de 2003 muchas de las dinámicas territoriales 
desarrolladas en la etapa neoliberal encuentran su correlato en el neodesa-
rrollismo extractivista, incluso varias de ellas logran su consolidación, a 
pesar de la mayor intervención estatal. El desarrollo industrial mostró cier-
ta recuperación en algunos de sus sectores como el alimentario, el textil 
y el metalmecánico (en un escenario económico de sustitución de impor-
taciones, pero a la vez de exportaciones), y un fuerte auge de la industria 
pública y privada en la construcción de obra pública y residencial. A nivel 
territorial, los aparatos productivos de localización tradicional fueron reuti-
lizados y rehabilitados para la reactivación de la actividad industrial (Ave-
llaneda, Lanús, La Matanza, General San Martín –partidos núm. 3, 23, 21 y 
17 del Mapa 1, respectivamente– y otros municipios de la primera corona), 
pero mayoritariamente a partir de nuevos usos orientados a la prestación 
de servicios vinculados a los nuevos patrones de consumo: hipermercados 
generales o especializados, campus universitarios, centros logísticos, etc. 
Incluso, gran parte de las empresas consolidan la tendencia de periferiza-
ción industrial de la etapa anterior a partir de su traslado de la CABA y el 
primer cordón del Gran Buenos Aires a la Región Metropolitana de Buenos 
Aires (segunda corona y, fundamentalmente en esta etapa, a la tercera co-
rona de conurbación). Las inversiones locales (públicas y privadas) y prin-
cipalmente la inversión extranjera directa, se canalizan hacia la promoción 
de un nuevo producto del mercado inmobiliario especializado: el parque o 
zona industrial. Ciccolella y Baer (2008) y Briano, Fritzsche y Vio (2003) 
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dan cuenta de un traslado de la mediana-grande y grande industria hacia la 
periferia más lejana, y del asentamiento de establecimientos medianos-pe-
queños y pequeños tradicionales al tejido urbano más compacto.

Los parques industriales, reservados sólo a usos industriales y ser-
vicios complementarios, consisten en un espacio con infraestructuras y 
servicios compartidos, gestionados de manera unitaria y diferenciada del 
tejido habitacional residencial en el que se inserta. El desarrollo de estos 
parques en la tercera corona se asocia a la existencia de ciertas ventajas de 
localización, al ofrecimiento de exenciones impositivas y a la disponibili-
dad de vías de circulación rápida en sus cercanías. Según Briano, Fritzs-
che y Vio (2003), esta forma de distribución industrial en el territorio no 
se vinculó al surgimiento de innovaciones en las formas organizativas de 
la producción, ni a partir de sinergias entre empresas o con actores locales, 
sino que tiene una explicación netamente inmobiliaria. Los más de veinte 
parques industriales que actualmente existen en la RMBA se localizan fun-
damentalmente en los bordes de la tercera corona (Pilar, Zárate, Escobar, La 
Plata, etc., partidos núm. 31, 41, 10 y 22 en el Mapa 1, respectivamente), 
pero también algunos en la segunda corona (Malvinas Argentinas, Beraza-
tegui, etc., partidos núm. 26 y 4 en el Mapa 1, respectivamente).

En la CABA es posible identificar redes productivas, llamadas “clús-
teres” o sistemas productivos locales o polos industriales, que concentran 
algunos segmentos innovadores, tales como: pymes vinculadas a desarro-
llos científico-tecnológicos (como el Distrito Tecnológico en Parque Patri-
cios o el Polo Farmacéutico en Villa Soldati), industrias culturales (como el 
Distrito Audiovisual en Palermo y Colegiales, o el Distrito de las Artes en 
La Boca y San Telmo), actividades turístico-receptivas (desplegadas en La 
Boca, San Telmo, Palermo o Cañitas) y procesos asociados a la valorización 
de algunos barrios (considerados “improductivos”). Estas redes productivas 
cumplieron un rol de peso en la recuperación económica, en la generación 
de empleo y en el desarrollo económico-territorial (Ciccollela y Vecslir, 
2012), produciendo transformaciones urbanas de escala. Estas tendencias 
visibilizaron la modificación del perfil productivo de la ciudad capital hacia 
una producción de servicios banales orientados al consumo.

Incluso la Ciudad de Buenos Aires mantuvo durante esta década la mo-
nocentralidad y el dinamismo de su área central, reforzada por grandes pro-
yectos urbanísticos como la extensión de Puerto Madero y/o Retiro Puerto, 
y manteniendo su peso en relación con los subcentros y nuevas centralida-
des metropolitanas (De Mattos, 1998). Además, en la última década se ve-
rificó un proceso de densificación verticalizada y modernización del área 
central de la ciudad (Microcentro, Plaza San Martín, Catalinas, etc.), que se 
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plasmó a partir de importantes obras de reconversión de edificios corporati-
vos a edificios inteligentes.

Este desarrollo del área central de Buenos Aires también se expandió 
hacia el eje norte del Gran Buenos Aires gracias a la accesibilidad que ga-
rantizan avenidas centrales como Del Libertador y Cabildo, la conexión rá-
pida a la autopista y la disponibilidad del subterráneo. Las torres inteligentes 
en los barrios de la zona norte de la ciudad (Belgrano, Núñez, Saavedra) y 
las oficinas boutique en Palermo son un claro ejemplo de este desarrollo. 
Incluso, de manera incipiente todavía, este fenómeno se expande hacia los 
barrios del Sur, como Barracas y Parque Patricios (véase el Mapa 3).

Mapa 3 
Distritos económicos de la Ciudad de Buenos Aires

Fuente: Arqueros y González Redondo, 2017.

Otro componente destacado, estimulado en los años de posconvertibi-
lidad, fue la consolidación del desarrollo de procesos de renovación urba-
na de áreas pericentrales que implicaron la modernización, verticalización, 
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densificación y extensión de algunos barrios tradicionales de la CABA (o 
sectores de los barrios). Tal es el caso de La Boca, Barracas, Parque Patri-
cios, Villa Urquiza, Palermo (véase la localización de barrios en el Mapa 
3), donde se registraron obras de infraestructura de envergadura (como la 
extensión de la línea del subterráneo H, la inversión en espacios verdes y 
públicos de diversa escala, el entubamiento de arroyos subterráneos, etc.) 
en pos de incorporar estos sectores previamente degradados a segmentos 
más dinámicos del mercado inmobiliario local y convertirlos en enclaves 
turísticos, comerciales y residenciales de alto nivel.19

En paralelo, otra tipología habitacional innovadora de la CABA fue-
ron las torres de alto standing (Ciccollela y Vecslir, 2012) desarrolladas en 
barrios de origen residencial de sectores medios. Se trata de torres nuevas, 
equipadas con servicios comunes o amenities que cambian totalmente la 
fisonomía y población de sus barrios de inserción y son ofrecidas a la ven-
ta o alquiler mediante el mercado. Si bien fueron novedad en la etapa neo-
liberal, logran su expansión en los años 2000 a partir de la conversión de 
la construcción de vivienda nueva en una de las principales estrategias de 
inversión, e incluso reserva de valor. No obstante, a escala barrial, dichas 
transformaciones generaron conflictos con la población previamente loca-
lizada allí, que veía colapsar las infraestructuras de servicios y reducirse al 
mínimo los espacios verdes de sus zonas.

Inclusive, en la primera década de este siglo este fenómeno se expandió 
hacia el Gran Buenos Aires, principalmente en algunas cabeceras departa-
mentales, las cuales se densificaron y registraron un proceso de verticaliza-
ción residencial de sus centros tradicionales ya consolidados. Así, las zonas 
céntricas de algunos municipios del sur de la primera y de la segunda coro-
nas de la RMBA (como Quilmes, Lomas de Zamora, Esteban Echeverría, 
partidos núm. 33, 24 y 11 respectivamente en el Mapa 1) vieron moderniza-
do su parque habitacional central a través de dichos inmuebles, que se pre-
sentaron como una alternativa al formato que proponen las urbanizaciones 
cerradas. Incluso esta transformación de zonas tradicionales del conurbano 
estimuló la renovación de los usos y funciones de estos espacios, dando ori-
gen a una gastronomía especializada, instalación de cafés boutique, comer-
cios de diseño e indumentaria de primeras marcas, oficinas con renovado y 
tecnificado equipamiento, etcétera.

Ahora bien, como se dijo, en competencia con estas torres de alto stan-
ding en las subcentralidades del conurbano, y en pleno despliegue de un 

19  Para profundizar en procesos de renovación de la ciudad en Buenos Aires, se pueden 
revisar los siguientes textos: Herzer, 2008; Carbajal, 2003; Zapata y Belluscio, 2018.



	 HUELLAS DE LA REESTRUCTURACIÓN CAPITALISTA	 683

Estudios Demográficos y Urbanos, vol. 35, núm. 3 (105), sept.-dic., 2020, pp. 663-694
http://dx.doi.org/10.24201/edu.v35i3.1892

proceso de suburbanización residencial, se consolidan las ya tradicionales 
urbanizaciones cerradas de la etapa anterior (countries, barrios cerrados, 
clubes de campo, condominios, etc.), orientadas a los sectores medios-altos 
y altos. Ciccolela y Vesclir (2012, p. 34) registran para esos años “unas 574 
UC [unidades cerradas], de las cuales 20 serían megaemprendimientos”, 
como el Nordelta en la zona norte y el Nuevo Quilmes en la zona sur del co-
nurbano. Y de la mano de estas urbanizaciones “americanizantes”, la reac-
tivación económica de la época estimuló la actividad y apertura de grandes 
centros de consumo (tipo shopping a cielo abierto, hipermercados, centros 
comerciales y de entretenimiento, etc.), que siguieron la tendencia a la peri-
ferización de las urbanizaciones cerradas. Ciccolella y Baer (2009) afirman 
que en los últimos años el Gran Buenos Aires ejerció mayor atracción a la 
instalación de grandes centros de consumo que la ciudad capitalina, por lo 
que el proceso de suburbanización que se registró en las últimas décadas 
ya no remite exclusivamente al ámbito residencial, sino que incorpora pro-
gresivamente nuevos espacios de actividades y de trabajo vinculados al co-
mando empresarial, al ocio, al consumo, al comercio y a los servicios para 
la producción y para las personas (Vesclir y Ciccolella, 2011).

Pero al mismo tiempo que se consolidaron estos enclaves de riqueza, 
proliferaron los de pobreza. El crecimiento de formas de hábitat popular in-
formal en villas y asentamientos y el desarrollo extendido de un mercado 
inmobiliario informal fueron características propias de la última década (Ro-
dríguez, Rodríguez y Zapata, 2018). Sólo en la CABA, de acuerdo al censo 
2010, la población villera creció 52.3% (de 107 422 habitantes en 2001 a 
163 587 en 2010), mayormente localizada en la zona sur capitalina. Según la 
organización Un Techo para mi País (2011), en la RMBA existen 864 villas 
y asentamientos, donde viven 508 144 familias. A partir de un fuerte proce-
so de densificación de los barrios (de 55.6%), entre 2000 y 2011 se registró 
un aumento de 16.7% de su población. En cuanto al acceso a los servicios 
básicos, el 85.2% de los barrios relevados del conurbano no cuentan con ac-
ceso a la red cloacal y el 83.4% no tienen acceso a la red de gas. Además, a 
la informalidad en la tenencia del suelo hay que adicionarle que estos barrios 
presentan diversas carencias en la estructura familiar-laboral, en el nivel de 
accesibilidad al transporte público y en las condiciones de habitabilidad de 
sus viviendas. Según el informe, los municipios con mayor cantidad de ba-
rrios informales fueron: La Matanza, Quilmes, Moreno, Pilar, Merlo y Flo-
rencio Varela (partidos núm. 21, 33, 29, 31, 28 y 14 en el Mapa 1).

Los fuertes contrastes territoriales que se profundizaron en la última 
década también provocaron importantes conflictos por la disputa sobre el 
acceso al suelo y a la vivienda entre los distintos sectores de la sociedad. La 
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toma del Parque Indoamericano en diciembre de 2010 por parte de sectores 
populares e inquilinos informales de villas y asentamientos (Ferme, Vera y 
Zapata, 2014; Zapata, 2013), en contraste con las más de 225 mil viviendas 
ociosas existentes en la ciudad –según el censo de 2010–, visibilizó de mane-
ra dramática la desigualdad sociourbana proliferante. La disputa por el suelo 
asumió entonces una importancia determinante en términos de dinamizador 
del nuevo régimen de acumulación neodesarrollista, pues el auge inmobilia-
rio que experimentó la ciudad con la posconvertibilidad ejerció una presión 
inédita sobre la accesibilidad al suelo y a la vivienda, que no sólo restringió 
el acceso a la vivienda vía el mercado a los sectores con cierta capacidad ad-
quisitiva, sino incluso limitó la disponibilidad de suelo para la construcción 
de vivienda social por parte del Estado (Ciccolella y Baer, 2009).

Por último, en materia de política habitacional, el Estado nacional reco-
bró la iniciativa de producción de vivienda social para los sectores medios 
y bajos mediante una cartera de planes federales de vivienda (Programa de 
Emergencia Habitacional “Techo y Trabajo”, Programa Federal de Cons-
trucción de Viviendas I y II, Programa de Mejoramiento de Barrios, Progra-
ma Federal de Mejoramiento Habitacional y, más recientemente, Programa 
de Créditos de Argentina –Procrear–). No obstante la masiva intervención 
por parte del Estado, esta política no se implementó de manera articula-
da con un plan de ordenamiento territorial de aquellas localidades donde 
se ejecutaron los programas. Esto trajo como consecuencia que las nuevas 
viviendas construidas se localicen en malas ubicaciones, con poca accesi-
bilidad e incluso, en muchos casos, sin dotación previa de servicios de in-
fraestructura social y urbana (Ostuni, 2009). Por lo anterior, el Estado sólo 
logró construir viviendas en aquellas localizaciones en las que el mercado 
no tenía ningún tipo de interés, reforzando los procesos de segregación so-
ciourbana para las familias destinatarias.

Para cerrar con el análisis de esta fase de desarrollo, el neodesarrollis-
mo extractivista recupera las bases de acumulación del modelo anterior, 
pero reorientándose hacia la generación de commodities exportables con 
una presencia estatal fuerte en materia de políticas sociales compensatorias. 
Esto se tradujo a escala territorial en cierta recuperación de la matriz pro-
ductiva en algunos sectores específicos que suburbanizaron sus localizacio-
nes en nuevos formatos industriales (hacia la tercera corona de la RMBA) 
y se reorientó el desarrollo de la CABA hacia una industria orientada al 
consumo y a la prestación de servicios, con formatos de distritos económi-
cos. En materia de condiciones de habitabilidad, se verificó una extensión 
de la brecha entre los que accedieron a la vivienda a través del mercado y/o 
el Estado y los que tuvieron que hacerlo mediante la producción social del  
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hábitat, expresándose en una mayor dualización social y segregación so-
ciourbana.

Algunas reflexiones finales

Este artículo buscó analizar la expresión territorial de la transición del mo-
delo productivo neoliberal al nuevo modelo neodesarrollista extractivista 
de la posconvertibilidad, desplegados desde los años setenta en Argenti-
na. Específicamente, se trató de rastrear las continuidades y rupturas en la 
estructura social y urbana en la RMBS, en pos de analizar cómo se des-
empeñó la triple relación estado- mercado- sociedad en el territorio. Para 
ello, primeramente, se caracterizó geográficamente el área de estudio (la 
RMBA). Luego se describieron en términos políticos y económicos tanto 
el modelo de desarrollo neoliberal como el neodesarrollista extractivista 
para, a continuación, interpretar los reacomodamientos que se generaron a 
escala territorial.

Lo que se verificó a lo largo del artículo es que la matriz sociourbana de 
la RMBA sufrió una fuerte transformación con la instalación del neolibera-
lismo en los años setenta y fundamentalmente en los noventa. No obstante, 
con el devenir de una nueva fase de desarrollo en la primera década del pre-
sente siglo no se constataron modificaciones sustanciales a escala territorial, 
a pesar de las fuertes mutaciones que sufrió el sistema de acumulación en 
términos políticos y económicos. Por el contrario, en dicha década se afian-
zaron las principales tendencias de la ciudad neoliberal y el rol funcional 
de las mencionadas transformaciones en la reestructuración del modelo de 
acumulación. La intervención estatal en el territorio fue, a lo largo de las 
últimas tres décadas y media, subsidiaria de los intereses del capital con-
centrado y especulativo, reproduciendo la lógica de producción de la ciudad 
planificada y desarrollada por el mercado y –un estado– actuando ex post 
(en algunos casos) ante la producción social del hábitat desplegado por par-
te de los sectores populares.

La articulación de intereses público-privados en materia urbana se ex-
presó en términos también extractivistas a partir de la promoción de fuertes 
y concentrados procesos de desregulación del mercado de suelo –y su pos-
terior liberalización– y la conversión del suelo urbano en reserva de valor. 
Esto promovió dinámicas extendidas de especulación inmobiliaria y finan-
ciera en la Ciudad de Buenos Aires y en los partidos cabeceras del con
urbano, y el desarrollo de megaproyectos inmobiliarios con alto impacto 
territorial en la colateral generación de procesos segregatorios.
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En materia industrial, en la última etapa se dio un reforzamiento del 
proceso de suburbanización de algunas ramas industriales en el tercer cor-
dón de la RMBA en formatos renovados, pero además fueron acompañados 
de la instalación progresiva de nuevos espacios de actividades y de trabajo 
vinculados al comando empresarial, al ocio, al consumo, al comercio y a los 
nuevos espacios residenciales. Esto visibiliza una modificación paulatina de 
las tendencias en el uso del espacio de la urbe, contribuyendo a la formación 
de subcentros metropolitanos que presentan características de complemen-
tariedad con la centralidad tradicional de la CABA y los antiguos centros 
departamentales de la región.

Al igual que en la década del noventa, el neodesarrollismo extractivista 
generó un reforzamiento de nuevos sectores medios-altos con un patrón de 
autosegregación territorial en torres en la ciudad y en unidades cerradas en 
la periferia, y el resurgimiento de conflictos nuevamente vinculados a la in-
capacidad de acceso a la vivienda (densificación de asentamientos y villas, 
ocupaciones de inmuebles y desalojos forzados). No obstante, en contraste 
con la década anterior, la mayor participación estatal del neodesarrollismo 
tuvo por resultado intervenciones focalizadas en el acceso a la vivienda y 
la provisión de ciertos servicios y equipamientos, pero fueron insuficientes 
para revertir el agravamiento de las condiciones del hábitat popular por la 
falta de una política de regulación del suelo. Las contradicciones de dicho 
proceso mostraron, por un lado, tendencias hacia la renovación y globali-
zación de ciertos fragmentos territoriales de la RMBA, pero, por otro, evi-
denciaron la profundización de la exclusión social y la fragmentación del 
territorio metropolitano. 
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