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Dossier:
"Cambios sociopoliticos y sus impactos en el territorio. Una mirada a partir de la coyuntura"
Parte Il: “Continuando la conversacion”

La ciudad de Milei
El transito de imaginario libertario a una materialidad urbana mas injusta

del Rio, Juan Pablo

FaHCE-UNLP / CIC / CONICET

Resumen: El articulo analiza criticamente la difusién del pensamiento libertario en el campo del urbanismo y el habitat en la
Argentina actual. Esta forma de pensamiento es presentada en el plano tedrico como una radicalizacién de urbanismo neoliberal y
se encuentra en las antipodas del discurso urbano progresista. Reponer la morfologia de estos territorios inmateriales que
configuraron los debates urbanos recientes a escala nacional, puede ayudar a comprender la pulsion libertaria que orienta el
reposicionamiento del aparato estatal frente al mercado inmobiliario y la agenda del habitat. Hoy el rostro libertario que
monopoliza la territorialidad oficial busca invisibilizar y negar cualquier otra forma de territorialidad que no exprese la libertad
absoluta de mercado.

Desde este enfoque el gobierno nacional de Javier Milei, postula una visién del Estado minimo, sin intervencién en el mercado de
vivienda, denosta la planificacion urbana y regulacion del suelo. Su principal agenda es el desmantelamiento de los programas
publicos habitacionales y el desfinanciamiento de las agencias estatales con incumbencia en la materia. La desregulacién del
mercado de alquileres, la promocién de instrumentos financieros como las hipotecas divisibles y la traduccion del blanqueo de
capitales a la compra de activos inmobiliaria, son expresiones concretas del discurso libertario. Lamentablemente, la creacién de la
nueva infraestructura normativa e institucional creada en el primer afio de gobierno ya ha comenzado a tener manifestaciones
contundentes en el plano material.

En el marco de las politicas de ajuste, la ciudad libertaria se presenta como un experimento regresivo que debilita mecanismos
publicos de desmercantilizacion del acceso a ciertos recursos, bienes y servicios urbanos, también se traduce en pérdida de
capacidades institucionales y redes creadas a tal efecto. Motivo por el cual se crean incentivos para profundizar la desigualdad y la
fragmentacidn urbana preexistente. Siendo el resultado de la exacerbacion de la libertad, la injusticia. Pero los efectos de esta
matriz ideoldgica ya estan modelando la geografia urbana argentina y no hay regreso posible a la situacion previa, por ello sera
necesario trabajar, construir y promover nuevas formas de organizacion que reconozcan la complejidad de configuracidn territorial
heredada.

Palabras claves: pensamiento libertario, urbanismo, habitat, injusticia, geografia urbana.



INTRODUCCION

Desde su asuncion como presidente el 10 de diciembre de 2023, Javier Milei ha demostrado una dosis de
pragmatismo politico. No obstante, las adaptaciones tdcticas orientadas a la obtencién de resultados
concretos no han implicado moderacién politica ni un abandono de la cosmovisidn libertaria que orienta
su gobierno. Esta visidén y su programa, al menos por el momento, se muestra funcional a los intereses

del poder real, los cuales hallan en la politica de ajuste un terreno fértil para consolidar su hegemonia.

En este nuevo escenario —junto a los analisis que se estan desarrollando acerca de las repercusiones
asociadas a la reprimarizacion de la economia, la estrategia de disciplinamiento salarial como ancla
inflacionaria, el realineamiento geopolitico con Estados Unidos, la fragilidad del programa gubernamental
o el alcance ideolégico de esta experiencia politica en la construccién de sentido comun- nos interesa
aportar una lectura de los efectos materiales que la perspectiva libertaria puede imprimir sobre el habitat

y la configuracién urbana.

En este sentido, intentaremos ensayar qué se puede esperar de este enfoque en términos de desarrollo
habitacional y urbano. Desde el punto de vista metodoldgico, se realiza un analisis de coyuntura, la cual
presta especial atencidn a los cambios sociopoliticos que sucinté el nuevo ciclo politico y el giro de
algunos tépicos sectoriales claves. Para lo cual se recurre al andlisis de material periodistico y documental

asociado a la nueva infraestructura regulatoria emergente.

LA PERSPECTIVA LIBERTARIA DEL URBANISMO Y EL HABITAT

Inspirado en académicos como Ludwig von Mises, Friedrich Hayek y Murray Rothbard, el ideario
libertario de Milei postula —al menos en el plano tedrico y discursivo— la no intervencion estatal en
aspectos clave como la moneda, los precios, las relaciones de intercambio e, incluso, en la tierra y la
vivienda. La defensa de mercados desregulados, sostenida en la idea de un “orden espontdaneo” que
rechaza toda forma de planificacion publica, concibe cualquier intervencidn estatal como una amenaza a
la libertad individual y a la propiedad privada. Sin embargo, la expansién politica de esta logica puede

acarrear consecuencias significativas para el orden social y, particularmente, para el ambito de nuestro

analisis: el urbanismo y el habitat. De alli la necesidad de recordar las modulaciones histéricas de los
enfoques que se pusieron en juego en la agenda urbana en las ultimas de tres décadas, como elemento

necesario para comprender la reaccion libertaria.

Desde el horizonte politico del urbanismo progresista, se postula que el derecho de propiedad esta
subordinado a marcos regulatorios de derecho administrativo, urbanistico y ambiental, que constituyen
derechos de incidencia colectiva y delimitan el ejercicio de la propiedad inmobiliaria. Esto implica que el
uso, goce y disposicion de la propiedad privada deben inscribirse dentro de los limites que impone su
funcidn social y ecolégica. A pesar de la limitada difusion de esta visidn frente a la nocién hegemadnica de

una propiedad absoluta —predominante por cierto en la agenda urbana y habitacional argentina en



términos histérico—, la radicalizacién de una ideologia que niega el caracter de derecho a la vivienda
digna o a un ambiente sano, considerandolos meros bienes de mercado, conlleva profundas implicancias

de politica que trascienden las fronteras del neoliberalismo.

En los afios noventa la consolidacion del pensamiento neoliberal propuso que el Estado debia limitarse a
garantizar la competencia y a intervenir solo en situaciones excepcionales. En materia habitacional, ello
se traducia en un programa de promocién de subsidios focalizados y una asistencia estatal restringida. En
cuanto al mercado inmobiliario, se priorizaba la flexibilizacién regulatoria con el fin de atraer inversién y
dinamizar el desarrollo urbano. El planeamiento urbano debia subordinarse asi a la l6gica de la inversion
y la atractividad territorial. La informalidad urbana, por su parte, fue abordada mediante procesos
masivos de titulacion de tierras, en la presuncion de que el acceso a un titulo de propiedad (como
planteé De Soto, 2000) habilitaria el ingreso al crédito y, por su intermedio, el desarrollo. Desde la
perspectiva neoliberal la expansién del crédito podria ser apalancada por mecanismos de securitizacién
hipotecaria que, como se evidencid en la crisis internacional del 2008, conllevaron importantes riesgos

sistémicos.

En contraposicidn a estos discursos, desde una perspectiva progresista, se concibe que el Estado debe co-
gestionar junto a la sociedad civil mecanismos que garanticen el acceso efectivo a derechos humanos
fundamentales. Ello implica la necesidad de una regulacién activa del mercado, asi como de capacidades
estatales robustas para conducir procesos de planificacién inclusivos e integrales. La participacién de
organizaciones sociales y comunitarias se vuelve central en la gestién democratica de la ciudad. Desde un
enfoque de justicia social y espacial, esta participacién resulta tan relevante como la regulaciéon urbana

gue apunta a distribuir equitativamente los costos y beneficios de la urbanizacion.

En esta linea, ademas de regular los plazos, topes e indexacion del mercado de alquiler, es necesario
estructurar segmentos de alquiler social para reducir los precios. El crédito hipotecario subsidiado debe
estar acompafiado por lineas de financiamiento que fortalezcan la produccion social del habitat, a través
de cooperativas y procesos de autogestion, que diversifiquen el perfil de los promotores urbanos sin
fines de lucro mas alld del modelo de produccion estatal centralizada. Diseiar programas de habitat a
partir de las necesidades y saberes de las comunidades resulta tan importante como implementar
politicas de reurbanizacién de barrios populares y desalentar los mercados informales mediante la

expansion de la oferta publica de suelo urbanizado.

Ahora bien, aunque la materializacion de estas ideas practicamente han tenido escaso desarrollo relativo
en la implementacién de politicas en la Argentina, la reconfiguracion histérica que representa el enfoque

libertario las denosta y las ataca radicalmente.

¢Cual es su concepcion del habitat y del desarrollo urbano, si postula un Estado minimo que solo se limite
a garantizar la propiedad y las relaciones contractuales entre individuos? Una primera definicién seria no

realizar ningun tipo de politica habitacional directa, ya que, desde esta dptica, el problema de la vivienda



debe ser resuelto en el mercado, y cualquier forma de asistencia estatal es una distorsion. La
informalidad urbana, por tanto, no constituiria una responsabilidad publica, porque ni la vivienda ni la
salubridad ambiental se reconocen como derechos. El desarrollo urbano debe ser, desde esta ldgica, libre
y espontaneo, orientado exclusivamente por decisiones individuales. Por lo tanto, cabria preguntarse si la
urbanizacion espontdnea no mediada por la accidén publica serad entendida como una manifestacion de
mercado, donde se produce una correcta asignacién de recursos. O, por el contrario, una toma de tierra
en un proceso de urbanizacién espontdnea sera vista como una violacion a la propiedad privada que

requiere una respuesta punitiva contundente.

Para esta perspectiva cualquier forma de planificacidn o regulacién del uso del suelo serd interpretada
como una coercién ilegitima a la iniciativa individual o a las oportunidades de negocio. En cuanto al
mercado de alquileres, se abandonaria cualquier supuesto de asimetria y la simetria llevaria a una
libertad contractual absoluta entre las partes. El crédito hipotecario deberia desregularse y sélo ser

provisto por el sector privado.

El pensamiento libertario no distingue entre propiedad en general y propiedad inmobiliaria: ambas se
conciben como derechos naturales, absolutos y prepoliticos. Desde esta perspectiva, toda persona tiene
derecho a apropiarse de los recursos que obtiene voluntariamente, y cualquier intento estatal de regular
la propiedad o redistribuir la renta se considera coaccién ilegitima. La renta inmobiliaria, incluso cuando
no esta mediada por una inversién productiva, no constituye un problema: sera interpretada como un
uso legitimo de un recurso escaso y una forma valida de ahorro. Por ello, cualquier intento de
participacién publica de dicha renta se entiende como una violacidn a los derechos individuales. En esta
linea, los libertarios rechazan propuestas liberales como la de Henry George (1893), quien postuld que la
renta derivada del suelo debia ser absorbida por el Estado y redistribuida, en tanto se genera sin

mediacién de trabajo humano o inversion.

SUS MANIFESTACIONES EN GEOGRAFIA URBANA ARGENTINA

Mads alld de las expresiones estridentes que puede adoptar la cosmovision del gobierno de Milei, si
aceptamos la distincidn entre territorios materiales e inmateriales, resulta preocupante observar cudles
estan siendo —o podrian llegar a ser— las formas de territorializacién de la ideologia libertaria en el
contexto urbano argentino. En linea con Mangano Fernandes (2008), los territorios materiales remiten a
la dimensién fisica y objetiva del proceso de apropiacion del espacio geografico; mientras que los
territorios inmateriales refieren al espacio social en el que interactian pensamientos, conceptos, teorias
e ideologias. Esta dimensién simbdlica, cultural y politica otorga legitimidad y sentido a las practicas de
ocupacion y uso del espacio. En este sentido, cabe indagar por las implicancias que acarrea la
monopolizacidn de la territorialidad oficial por parte del ideario libertario, frente la coexistencia de

multiples territorialidades en nuestra geografia urbana, la mayoria de las cuales estan sufriendo el ajuste,



la pobreza y la pérdida del poder adquisitivo.
Persecucion politica a referentes de barrios populares

En este contexto, se torna particularmente preocupante el clima de persecucién politica a referentes
territoriales de los barrios populares, en paralelo con el desfinanciamiento sistemdtico de politicas
publicas orientadas a mejorar las condiciones de vida en estos territorios. La criminalizacién de liderazgos
comunitarios —en especial de quienes integran movimientos sociales con capacidad organizativa—

forma parte de una estrategia deliberada de desarticulacién politica.

Un caso paradigmatico es el de Fernanda Mifo, exsecretaria de Integracidn Socio Urbana y referenta de
la Villa La Merced, en San Isidro (Pagina 12, 2024). En mayo de 2024, su vivienda fue allanada en el marco
de una causa judicial basada en denuncias difusas y sin garantia de debido proceso. La intervencién fue
realizada con una espectacularizaciéon medidtica que buscé estigmatizar su figura y enviar un mensaje

aleccionador al conjunto de las organizaciones sociales de base territorial.
Desmantelamiento de politicas publicas del habitat

Uno de los componentes centrales de la materializacion de la ideologia libertaria en la geografia urbana
argentina es el desmantelamiento sistematico de programas, politicas y agencias estatales vinculadas al
habitat, la planificacién territorial y la vivienda. Este proceso no solo representa un giro institucional, sino
también una transformacién en la racionalidad que define las prioridades del Estado anulando cualquier

forma de intervencion vinculado a un horizonte de derechos.

A partir de 2023, organismos como la Secretaria de Integracién Socio-Urbana, el Ministerio de Desarrollo
Territorial y Habitat y la Secretaria de Vivienda han sido vaciados de presupuesto, reestructurados o
directamente desactivados. Esta politica de desfinanciamiento no constituye un hecho aislado, sino que
responde a la concepcidn de que el mercado es el Unico espacio legitimo para resolver las problematicas

del habitat y la vivienda, reduciendo al Estado a un mero garante de relaciones contractuales.

El desmantelamiento de estas agencias se traduce en miles de unidades del plan Pro.Cre.Ar. sin terminar
(Infobae, 2025) y, por otro lado, la interrupcion de procesos de urbanizacién que venian siendo
implementados en distintos barrios populares, afectando el acceso a servicios basicos, la regularizacion
dominial, la mejora de la infraestructura urbana y la integracion socio urbana (Pagina 12, 2024). Incluso

cuando la presencia estatal fuera limitada, su retraccién profundiza las desigualdades existentes.

Este vaciamiento también produce una pérdida de capacidades acumuladas, asi como el debilitamiento
de entramados institucionales que permitian formas de articulacién con organizaciones sociales,
gobiernos provinciales y municipios. Se asiste asi a una descentralizacion del problema habitacional a la

escala subnacional, sin descentralizacidn de recursos desde el gobierno nacional.
Desregulacion del mercado de alquileres

Con el argumento de corregir distorsiones y fomentar la oferta, la desregulacién de la Ley de Alquileres



fue una de las primeras medidas que el gobierno libertario esbozé en relacion al mercado inmobiliario.
No obstante, esta medida se inscribe en una concepciéon profundamente individualista de las relaciones
contractuales, donde se parte del supuesto de simetria entre partes —locador y locatario— y se
considera que toda intervencién estatal constituye una injerencia ilegitima sobre el derecho de

propiedad y la libertad de contratacion.

El Decreto de Necesidad y Urgencia 70/2023, que derogd aspectos clave de la Ley 27.551 (y su
modificacion bajo la Ley 27.737), bajo una concepcion de libertad absoluta entre las partes, desreguld
totalmente el plazo de los contratos, el periodo de ajuste, la moneda, la forma de indexacion, el depdsito
de garantia y la periodicidad del pago. Ademas, se elimind la exigencia de inscribir los contratos en la
Administracién Federal de Ingresos Publicos (ex-AFIP), como esbozo de una iniciativa que pretendia

tributacién de este submercado.

Amén de los ajustes que requeria la Ley de Alquileres, frente al crecimiento de la inquilinizacidn, el
corrimiento del Estado desdibuja el rol de la politica publica en la materia, desresponsabilizando al sector
publico de regular el acceso a un bien esencial como la vivienda. En lugar de propiciar marcos normativos
gue genere incentivos para a la vivienda en alquiler con el derecho a la vivienda digna, se promueve una

l6gica donde la vivienda se consolida exclusivamente como activo financiero y forma de ahorro.
Blanqueo a los “héroes que escaparon de las garras del Estado”

Por otro lado, dentro del repertorio discursivo libertario, se viene consolidando una narrativa que
resignifica positivamente la informalidad econdmica, al presentar a determinados actores como “héroes”
qgue han sabido sortear las “trabas” burocraticas, regulatorias o fiscales impuestas por el Estado. Esta
retdrica, construye al evasor como un agente virtuoso, simbolo de libertad individual frente al “Estado

opresor”.

En paralelo, la politica del blanqueo de capitales permite ver cémo la impronta libertaria profundiza y
legitima formas de acumulacién urbana. Ya que, con el objetivo de fortalecer las reservas, estabilizar la
economia y reactivar el sector inmobiliario, el régimen de banqueo permitié atraer fondos no declarados
al sistema financiero formal argentino. Es decir, habilitd a personas fisicas y juridicas a declarar activos no
registrados, tanto en el pais como en el extranjero, a cambio del pago de un impuesto especial (sélo

cuando la regularizacién del bien o el dinero en efectivo a declarar supere los 100.000 délares).

En el afio 2024 |la medida del banqueo reporté depdsitos por 18.000 millones de doélares al sistema
formal (elDiarioAR, 2024) y la posibilidad de que personas con dinero no declarado pudieran ingresarlo al
sistema financiero generd un renovado interés en la compra de propiedades. Segun el Colegio de
Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, la cantidad de escrituras de compraventa de inmuebles tuvo en
mayo de 2024 el mejor registro de los Ultimos 65 meses (Ambito Financiero, 2025). De este modo, la
ciudad se puso al servicio de una politica de incentivos fiscales que configurd privilegios especiales para

guienes operaron en condiciones de opacidad o ilegalidad, premiando la “fuga” de capital o a quienes



histéricamente han eludido obligaciones fiscales.
Riesgos urbanisticos de las hipotecas divisibles

Una de las expresiones mas elocuentes del ideario libertario en el campo urbano y habitacional, es la
creaciéon de la figura de las hipotecas divisibles orientadas a acelerar la circulacién del capital en
proyectos inmobiliarios o futuros proyectos de subdivision que al momento de hipotecarlos aln no se

encuentran materializados e, incluso, ni urbanisticamente aprobados.

El Decreto de Necesidad y Urgencia 1017/2024, incentiva la financiacién de desarrollos inmobiliarios en
etapas tempranas con la sola existencia de un proyecto urbanistico y de subdivision, que individualice las
futuras unidades funcionales o lotes de terreno. Segun el DNU el dominio del inmueble debe estar libre
de gravdmenes y registrarse la conformidad de las partes a fin de que, una vez concluida la divisién del
inmueble y transferido el dominio o constituido el derecho real de superficie a favor de cada adquirente,

la garantia hipotecaria y el crédito puedan ser divididos.

En caso del fracaso proyecto de desarrollo inmobiliario, la norma contempla que la posibilidad de
constitucidon de un seguro a favor del adquirente. Sin embargo, resulta preocupante el apalancamiento
del financiamiento en las etapas tempranas de los desarrollos inmobiliarios, dado que en las ultimas
décadas han crecido considerablemente las situaciones de irregularidad urbanisticas. En otras palabras,
se han registrado un sinfin de proyectos inmobiliarios, cuyos modos operandi es transgredir las normas y
los procedimientos de ordenamiento urbano y ambiental. De modo que la difusién de estos mecanismos
de financiamiento promovido por el propio estado en materia de politica hipotecaria podria traer
aparejada una retraccién aun mayor las politicas urbanas, territoriales y ambientales, frente a la

generalizacidn de las actuaciones frente a hechos consumados.

En sintesis, la propuesta de introducir hipotecas divisibles como instrumento de financiamiento
habitacional constituye una de las expresiones mas sofisticadas del avance de la l6gica de mercado sobre
el derecho a la vivienda. Este mecanismo, que permite hipotecar un porcentaje abstracto de una
propiedad aun no subdividida, esta orientado a dinamizar el acceso al crédito inmobiliario sin necesidad
de contar con titulos de dominio individualizados. Desde la perspectiva libertaria, esta figura representa
una innovacién financiera que elimina las “rigideces burocraticas” y facilita la inversidn. Sin embargo,
desde una perspectiva critica, esta politica erosiona la capacidad del Estado para regular los procesos de

urbanizacién.
Desregulacion de la intermediaciéon inmobiliaria

Otro de los proyectos del Ministerio de Desregulacion y Transformacion del Estado es la desregulacion de
la intermediacién inmobiliaria (iProfesional, 2025). La eliminacién de requisitos para ejercer la actividad
—como la matriculacion obligatoria o la colegiacion profesional— se inscribe en una ldgica que
promueve la liberalizacidn absoluta de las relaciones de mercado y eliminacion de costos de transaccion,

bajo el supuesto de que la competencia irrestricta entre oferentes garantiza eficiencia, transparencia y



accesibilidad.

Desde esta mirada, toda regulacion estatal sobre la intermediacidn se presenta como una “barrera de
entrada artificial”, que protege intereses corporativos y atenta contra la libertad de los individuos de
intermediar sin matricula. Sin embargo, la desarticulacion de marcos normativos que ordenaban la
actividad inmobiliaria no solo podria debilitar los controles institucionales, sino que podria exacerbar las
asimetrias entre las partes que intervienen en una operacién, dificultar el acceso a mecanismos de
reclamo o reducir estdndares minimos de calidad técnica, ética y legal. E, incluso, segun la vision de

algunos de los agentes sectoriales podria beneficiar a las grandes empresas y plataformas tecnoldgicas.

EL DESAFIO DEL DiA DESPUES

La experiencia politica argentina indica que el limite del ajuste se encuentra en la tolerancia y en la
capacidad de resistencia de los propios ajustados. Qué dejara el gobierno de Milei, ademdas de una
sociedad violentada. Cudl sera el escenario del dia después de esta experiencia politica, tan cruel como

impensada desde la recuperacién de la democracia argentina.

Es probable que las secuelas mas profundas haya que rastrearlas en la reconfiguracién de las
subjetividades de quienes, en la busqueda de sentido que transcurre en una sociedad cada vez mas
liquida y desafiliada, se ilusionaron con que luego del sacrificio era posible alglin tipo de salvacidn.
Individual, claro! Al mismo tiempo, es dable esperar que el desencanto social intensifique la crisis de
representacién politica y el pais encuentre mas condicionada su autonomia frente a los intereses

externos.

En este marco, la prefiguracion de aquello que pretendimos comenzar a caracterizar como la ciudad
libertaria resultard -en términos urbanisticos y habitacionales- un experimento regresivo donde la
desregulacién fue puesta al servicio de la acumulacién, profundizandose los procesos de especulacion,
segregacion y concentracién de la propiedad inmobiliaria. La ciudad que emerge del ideario libertario es
aquella donde el mercado habra intentado ser la Unica fuerza que organizo el espacio urbano, y donde la
politica publica idealmente quedd reducida a salvaguardar la propiedad como derecho absoluto e
incondicionado. En este esquema, el Estado abandona su ya desfigurado rol de garante de derechos

colectivos y se habra transformado idealmente en un mero custodio del orden contractual y patrimonial.

Esta reconfiguracion de la accidn publica solo podra traducirse en una fragmentacién creciente de la
ciudad producto de la naturalizacidn de la desigualdad y diversas formas de violencia. Al extinguirse los
pocos o muchos esfuerzos estatales previos para promover mecanismos de desmercantilizacién publica
del acceso al habitat, se refuerzan no sélo los margenes para los negocios inmobiliarios sino también la
autourbanizacidn espontanea y precaria. Los efectos de esta matriz ideoldgica ya estdn modelando la
geografia urbana argentina y no hay regreso posible a la situacion previa. Por ello serad necesario trabajar,

construir y promover una nueva organizacidon que reconozca la auin mas injusta configuracién territorial



heredada.

Frente a este escenario, el desafio no solo consiste en resistir la avanzada neoliberal-libertaria, sino
repensar una agenda de politicas desde abajo, con anclaje democratico y redistributivo. Esto implica
repensar los instrumentos de regulacion del mercado inmobiliario, avanzar en politicas urbanas mas
inteligentes, reconocer la diversidad de saberes, fortalecer el desarrollo de economia popular y recuperar
la dimension politica del derecho a la ciudad como horizonte ético y politico. La ciudad del futuro no
puede ser aquella donde el mercado decide quién merece la ciudad, como Oszlak (2017) nos ensefid que

ya propuso la dictadura civico-militar hace casi cinco décadas.
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