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Resumen

La urbanización capitalista de las últimas décadas ha sido impulsada 
por el denominado circuito secundario de acumulación. La ciudad se 
convierte en una máquina de crecimiento y beneficio económico para 
determinados grupos de poder o lobbies. La construcción y la espe-
culación inmobiliaria dan lugar a un modelo de intensa expansión ur-
bana difusa. Así ha sucedido en Toledo. Se concluye que los factores 
concretos del proceso han sido la determinación del crecimiento ur-
bano por la construcción privada y la especulación, la concentración 
de la propiedad de la tierra, una planificación al servicio del circuito 
secundario de acumulación capitalista y las ocupaciones irregulares 
o alegales.

Résumé

L’urbanisation dispersée du circuit secondaire d’accumulation capita-
liste: Toledo (Espagne).- L’urbanisation capitaliste des dernières décen-
nies a été provoquée par ce que l’on appelle le circuit d’accumulation 
secondaire. La ville devient une machine de croissance et d’avantages 
économiques pour certains groupes de pouvoir ou lobbies. La spécu-
lation immobilière et la construction des immeubles donnent lieu à 
un modèle d’expansion urbaine intense et diffuse. Cela s’est passé à 
Tolède. Nous concluons que les facteurs concrets du processus ont été 

la détermination de la croissance urbaine par la construction privée et 
la spéculation, la concentration de la propriété foncière, un aménage-
ment au service du circuit secondaire de l’accumulation capitaliste et 
des occupations irrégulières ou non légales. 

Abstract

Diffuse urbanization of the secondary circuit of capitalist accumula-
tion: Toledo (Spain).- The capitalist urbanization of recent decades has 
been driven by the so-called secondary circuit of accumulation. The 
city becomes a machine of growth and economic benefit for certain 
groups of power or lobbies. Construction and real-estate speculation 
lead to a model of intense and diffuse urban expansion. And this has 
happened in Toledo. It is concluded that determining urban growth by 
private construction and speculation, the concentration of land owner-
ship, planning at the service of the secondary circuit of capitalist ac-
cumulation and illegal or irregular occupations have been the specific 
factors of this process.
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La urbanización no tiene nada de malo si la llevan a cabo las 
personas adecuadas.

R. Ford (2008): Acció de Gràcies.

I.  INTRODUCCIÓN

E l rápido ritmo de crecimiento de las ciudades con-
temporáneas ha producido urbes en red compues-

tas de zonificaciones formales y funcionales. Esto ha 
dado lugar a que cada área urbana tienda a la homoge-
neidad interna. Además, estas unidades aumentan cuan-

titativamente y se expanden por el territorio. El resultado 
final es una dilatación del espacio de las ciudades por 
la dispersión de las funciones urbanas. De esta forma, 
hay una especialización cada vez mayor con una escasa 
correspondencia entre los lugares de residencia y los de 
trabajo, compras y ocio, y esto obliga a los ciudadanos a 
amplios desplazamientos que exigen un elevado consu-
mo de energía e importantes pérdidas de tiempo. Es la 
ciudad difusa o, como prefiere Muñoz (2010, p. 49), la 
urbanización dispersa. Esta dispersión urbana incremen-
ta las distancias medias recorridas y conlleva importantes 
repercusiones económicas y ecológicas (López de Lucio, 
1993, p. 200). 



fiG. 1. Toledo, un ejemplo didáctico de ciudad difusa. Fuente: Etxebarría (2015, p. 241).
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De forma general, las ciudades españolas han ido cre-
ciendo de un modo compacto a través de barrios periféri-
cos, en primer lugar, y, después, de manera más expansiva 
como «manchas de aceite» para dar lugar en los últimos 
años a formas más difusas (Pillet, 2008). Es el caso de To-
ledo. Se trata de una ciudad extraordinariamente dispersa, 
mucho más que la inmensa mayoría de los núcleos urba-
nos de España (Zárate, 2013, p. 53). De hecho, la frag-
mentación de la capital toledana es tal que se utiliza di-
dácticamente como ejemplo de ciudad difusa (ver Fig. 1). 

Toledo, una urbe simbólica, elemento clave en el de-
venir histórico de la península ibérica (Benito, 1998, p. 
45), es hoy fundamentalmente una ciudad con una es-
tructura urbana fragmentada y dispersa, un organismo 
urbano poco coherente. Los autores están de acuerdo 
en que Toledo es una ciudad desarticulada (Barrado y 
Vázquez, 2014, p. 89), dispersa (Zárate, 2016, pp. 24-
25) e inconexa (Rodríguez, 2016, p. 278). No obstante, 
estamos ante un núcleo demográficamente modesto de 
83.741 habitantes en 2017 (ine, 2018). Por esta razón, no 
se trata de un modelo de dispersión urbana comparable 
a una metrópolis (Gordon y Richardson, 1996) y es por 
este motivo que es significativo su caso: una ciudad de 
menos de 100.000 habitantes con una estructura urbana 
exageradamente dispersa cuya causa no está, por lo tanto, 
en su condición de gran metrópolis.

Dada esta evidencia, en la investigación se plantean 
las siguientes preguntas principales: ¿cómo ha llegado a 
ser Toledo una ciudad tan fragmentada? ¿Qué factores 
han dado lugar a ese resultado? ¿Se trata de un proceso 
con una base profunda global? ¿Hay también elementos 
locales? Se considera que una respuesta a estas pregun-
tas, es decir, una comprensión del proceso de urbaniza-
ción y de la estructura urbana de Toledo, debería permitir 
evitar en el futuro los errores ya cometidos y facilitar la 
corrección de los problemas generados. Difícilmente la 
dimensión y la escala de la ciudad actual se pueden com-
patibilizar adecuadamente con una estructura urbana tan 
desagregada espacialmente (Benito, 1998, p. 47). 

La articulación del trabajo se adapta a las preguntas 
de investigación planteadas y sus objetivos se hallan en 
sus respuestas. De este modo, tras este primer apartado 
de introducción, se dedican los dos siguientes a estable-
cer un marco teórico y detallar la metodología empleada. 
A continuación, se abordan los resultados del artículo: un 
primer epígrafe para la comprensión sintética y teórica 
de las estructuras urbanas fragmentadas y dispersas del 
circuito secundario de acumulación capitalista; y el resto, 
para el estudio del caso de Toledo, definiéndolo como 
una ciudad dispersa con amplios espacios intersticiales, 

analizando sus condicionantes naturales e históricos y, 
fundamentalmente, los factores que han dado lugar a su 
actual estructura urbana difusa. Finalmente, se incluye 
una conclusión.

II.  MARCO TEÓRICO

Durante décadas, las ciudades han sido objetos de 
especial interés para una gran variedad de disciplinas. 
El estudio de las urbes tiene una amplia trayectoria en 
la Geografía, la cual persistentemente ha prestado aten-
ción a la dinámica de crecimiento urbano (Lois, Piñeira 
y Vives, 2016, p. 2). En la Geografía Urbana un campo 
de investigación ha sido siempre la estructura espacial y 
funcional de las ciudades y su evolución (Mierzejewska, 
2017, p. 117). Se entiende la estructura urbana como di-
ferentes elementos, formales y funcionales, primordiales 
en la conformación de una ciudad y su inmediata perife-
ria, interrelacionados y formando parte de un todo. Debe 
interpretarse1 como el resultado de procesos de produc-
ción, consumo e intercambio que se materializan en las 
distintas formaciones socioeconómicas y en diversos pe-
riodos históricos (Zoido y otros, 2000, p. 159). Su estu-
dio ha sido abordado a través de dos aproximaciones: la 
sociológica y la geográfica (Mierzejewska, 2017, p. 117). 
Pudiera parecer que hoy los temas clásicos de Geografía 
Urbana relativos al proceso de urbanización tienen me-
nor interés (Andrés, 2008). Sin embargo, en el presente, 
las aproximaciones centradas en la estructura urbana su-
ponen recuperar los principios básicos de la Geografía 
Urbana y del estudio del Urbanismo (Lois, 2016, p. 27). 
Encontramos notables ejemplos en la literatura científica 
actual (Mierzejewska, 2017; Ottensmann, 2007; Anas, 
Arnott y Small, 1998) con reflexiones teóricas sobre la 
estructura espacial urbana. Hoy también se vienen apli-
cando activamente las nuevas tecnologías en análisis 
complejos de la estructura urbana (Xia y Wei, 2016).

Al mismo tiempo, la estructura urbana ha sido am-
pliamente estudiada a diferentes escalas. Centrándonos, 
por ejemplo, en una escala nacional y en la literatura 
científica reciente encontramos diferentes investigacio-
nes (Cusin, 2016; Hofmeister, 2004). Así sucede para el 
caso de España, donde se sitúa el ejemplo de este artículo 
y donde hay un claro interés académico en estas temá-
ticas. Se publican regularmente trabajos basados en la 
estructura urbana (Marmolejo y Cerdà, 2017). De esta 

1  Un estudio teórico de la estructura urbana se puede encontrar en la obra de 
Lois, González y Escudero (2012).
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forma, Roca, Moix y Arellano (2012) han estudiado la 
estructura interna de los sistemas urbano-metropolitanos 
españoles. Entre sus conclusiones, estos autores afirman 
que las estructuras urbanas del policentrismo han roto 
el paradigma de las ciudades monocéntricas estructura-
das en torno a un único centro urbano y, a cambio, ha 
emergido el fenómeno de los subcentros. Precisamente, 
la evolución de la estructura urbana de las ciudades es-
pañolas y de su crecimiento ha preocupado a Lanaspa, 
Pueyo y Sanz (2003), quienes se centran en el periodo del 
siglo xx. Con una profunda reflexión teórica, los geógra-
fos Lois, Piñeira y Vives (2016) analizan el proceso urba-
nizador en España en su última etapa, entre 1990 y 2014. 

Una de las temáticas que han interesado a los investi-
gadores españoles en ese proceso de crecimiento urbano 
ha sido el fenómeno de la dispersión, como hace Nel.Lo 
(1998) y como se realiza en el presente artículo. En pri-
mer lugar, ha sido estudiado en las principales áreas urba-
nas de España como la madrileña (Gallardo y Martínez, 
2016); pero también en las ciudades intermedias (Pere-
miquel, 2016) con múltiples estudios de caso (Artigues y 
Rullán, 2007; Cebrián, 2007). De hecho, en la literatura 
española el debate en torno a las ciudades medias2 desde 
las ciencias afines al estudio del territorio ha aumentado 
su grado de complejidad y diversidad a lo largo del si-
glo xxi (Campos, 2017, p. 217). Andrés (2008) señala, 
siguiendo a Llop y Bellet, que:

Una ciudad media estaría definida por ser un centro de inte-
racción social, económica y cultural, por constituirse igualmente 
como un centro de bienes y servicios más o menos especializados 
para un conjunto de población que supera los límites de su propio 
municipio, por haberse estabilizado como un centro regulador de 
las relaciones a través de las infraestructuras de transporte e infor-
mación a nivel regional, nacional o, incluso, internacional y, ade-
más, por entender que dichos núcleos son, en la mayor parte de los 
casos, albergue de las instituciones públicas de la administración, 
con todos los aspectos sociales que esta función conlleva. 

El mismo autor, Andrés (2008), indica que la cuestión 
sobre las ciudades medias ha de abordarse de un modo 
flexible y desde la particularidad de cada caso. En el 
ejemplo de la ciudad objeto del artículo, Toledo, el es-
tudio de su estructura urbana tiene notables precedentes 
históricos y ha interesado a diferentes investigadores, ar-
quitectos, historiadores y geógrafos, principalmente. De 

2  No hay un acuerdo académico en la delimitación de ciudad media (Andrés, 
2008). Por ejemplo, Campos (2017, p. 225) establece un criterio de clasificación 
de las ciudades medias en función de un intervalo poblacional con un mínimo 
fijado sobre los 20.000-50.000 habitantes y un máximo entorno a los 200.000-
300.000. Toledo entraría en este grupo. 

Terán ya realizaba un trabajo sobre la Geografía Urbana 
de la ciudad en 1951, recuperado y publicado en 2004. 
En la década de 1980, el geógrafo Zárate, especialista en 
temáticas urbanas de la capital toledana, publicaba dos 
artículos analizando la dotación y jerarquía funcional del 
espacio urbano de la ciudad (1984) y la cuestión de la 
rehabilitación de su espacio construido (1989). También 
este autor se ha interesado por las dinámicas urbanas de 
los paisajes culturales toledanos (Zárate, 2013 y 2016). 
Los arquitectos Benito (1998) y Marín (2013) han escrito 
sobre el presente y las perspectivas de la ciudad de Tole-
do con reflexiones sobre su dispersa estructura urbana. El 
historiador López-Covarrubias (2013) ha publicado una 
historia de los barrios donde se apunta el proceso de ur-
banización de cada uno de ellos. Igualmente, han apare-
cido diferentes trabajos de arquitectos sobre el urbanismo 
de Toledo: Álvarez (2004 y 2017) y Muelas y Parrilla 
(2008). No obstante, la comprensión holística del pro-
ceso de dispersión urbana de la ciudad y de los factores 
estructurales y locales que la han originado se considera 
que no se había realizado todavía, al menos desde la pers-
pectiva de la Geografía Urbana.

III.  METODOLOGÍA

Se ha aplicado en este trabajo un método deductivo 
con un razonamiento que consiste en alcanzar conclu-
siones particulares a partir de principios generales (Hi-
gueras, 2003, p. 332). Por esta razón, planteado el objeto 
particular de la investigación, se comenzó con un análisis 
bibliográfico de la literatura existente sobre la temática 
para la búsqueda de principios generales. A partir de ahí, 
se realiza un estudio de caso fundamentado, en primer 
lugar, en la propia experiencia y observación del autor, 
con 15 años de residencia y docencia en la ciudad, y, nue-
vamente, en la consulta de las obras publicadas sobre la 
Geografía Urbana del núcleo tratado. Posteriormente, el 
análisis de la ciudad de Toledo se realiza de una forma 
diacrónica, investigando su proceso de urbanización, y 
sincrónica, analizando la estructura urbana. 

La fuente principal que se ha utilizado son los datos 
catastrales, que aportan una importante información geo-
gráfica en España (Sereno, 2009). En esta investigación 
proporcionan la indagación diacrónica, a través del dato 
del año de construcción de los bienes inmuebles, y carto-
gráfica, mediante la delimitación de parcelas catastrales. 
La relevancia del catastro inmobiliario como fuente para 
realizar investigaciones urbanas es demostrada por el ar-
tículo de Pillet (2008).
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La cartografía catastral ha sido utilizada en un entor-
no de Sistema de Información Geográfica (sig) para ha-
cer estudios urbanos de municipios de la periferia madri-
leña (Santos, 2015). Aquí, se emplea el programa «QGis 
2.18» para realizar la cartografía. Los sig permiten 
aportar una radiografía precisa de la ciudad (Villacañas, 
2017). Hoy se usan complejas tecnologías para el análisis 
de la estructura urbana, como el uso de las imágenes sar 
(Synthetic Aperture Radar) (Xia y Wei, 2016). No obs-
tante, la herramienta sig ha sido empleada en su utilidad 
de representación cartográfica y los planos resultantes se 
han interpretado a través de un análisis coroplético usual. 

El uso de los datos catastrales presentó algunos pro-
blemas metodológicos. El catastro proporciona infor-
mación sobre el año de construcción de los bienes in-
muebles. Cada parcela ocupada puede tener uno o varios 
bienes inmuebles (por ejemplo, una casa, una piscina y 
un almacén). La cartografía disponible está basada en 
las parcelas catastrales. Esto plantea un problema de re-
presentación cartográfica. Así, el catastro se basa en un 
número de referencia que identifica cada parcela con sus 
correspondientes bienes inmuebles. Informáticamente es 
posible unir ambos datos, pero la correspondencia es aza-
rosa. Se adjudica a cada parcela un bien inmueble con el 
mismo registro y se descartan los demás. La cuestión es 
que no todos los bienes de una misma parcela siempre 
tienen el mismo año de construcción. Además, aparecen 
problemas en la cronología de los inmuebles. Por ejem-
plo, algunos edificios patrimoniales históricos tienen la 
fecha correspondiente a su última renovación y no a su 
construcción3.

Ante esta problemática, se ha optado por renunciar 
a la unión informática automatizada de los datos de las 
tablas de las parcelas catastrales con los de los bienes 
inmuebles. La precisión que se busca en el artículo lo ha 
desaconsejado. Se ha preferido realizar la cartografía en 
el sig mediante una entrada manual del año de construc-
ción parcela a parcela. Para ello se ha utilizado el portal 
de CartoCiudad (ign, 2017), que cuenta, sobre una base 
cartográfica y de ortofoto, con una capa de las parcelas 
catastrales con vínculos a las fichas de la sede electrónica 
del catastro de todos sus bienes inmuebles. Finalmente, 
se ha recurrido al trabajo de campo para una mayor com-
prensión de la estructura urbana toledana. 

3  Según el catastro, el año de construcción de la referencia catastral 
2526008VK1122F0001ZE, la Catedral de Toledo, es 1995. Para la fecha de los 
bienes inmuebles patrimoniales hemos preferido utilizar como fuente el catálogo 
de los bienes y espacios protegidos del Ayuntamiento de Toledo (2007) así como 
las referencias bibliográficas.

IV. RESULTADOS

1.  Las estructuras urbanas fragmentadas  
y dispersas del circuito secundario  

de acumulación capitalista

En el siglo xxi, ya desde la década de 1990, en rea-
lidad, y hasta la crisis de 2008, España conoce un boom 
inmobiliario con una aceleración sin precedentes de la 
expansión urbana y de las dinámicas de artificialización 
del suelo (Lois, Piñeira y Vives, 2016). Se trata de un cre-
cimiento que no se relaciona con el desarrollo industrial 
sino con el postindustrial, donde son claves los agentes 
urbanos y el mercado inmobiliario (Capel, 2013). Ha 
sido:

El resultado, en el fondo y en la forma, de las dinámicas ca-
pitalistas, que responden a las lógicas del circuito secundario de 
acumulación, bien caracterizadas a partir de la obra de K. Marx por 
geógrafos como D. Harvey; el resultado de un capitalismo expan-
sivo y desregulado [Lois, Piñeira y Vives, 2016].

El citado Harvey señala que la enorme expansión del 
mercado inmobiliario en España ayudó a mantener la di-
námica capitalista (2013, p. 30) y que el caso español ha 
sido el más espectacular entre todos los países donde ha 
tenido lugar este proceso (2013, p. 32)

Se trata de un proceso de urbanización del capital 
(Christophers, 2011) que detallaba claramente Harvey en 
su obra de 1985 sobre la urbanización del capital y en 
publicaciones posteriores como su historia del neolibe-
ralismo de 2005. 

El circuito secundario de acumulación capitalista está 
constituido por la creación de capital fijo, formado por la 
producción de bienes duraderos y de entorno construido 
(como infraestructuras), y por el fondo de consumo que se 
refiere a bienes de consumo duradero y de entorno cons-
truido (por ejemplo, viviendas). Su razón de ser es la de 
alargar el ciclo de acumulación, colocando los exceden-
tes de capital para lograr beneficios a largo plazo (Lois, 
Piñeira y Vives, 2016). La política del capitalismo se ve 
afectada por la perpetua necesidad de encontrar campos 
rentables para la producción y absorción del excedente 
de capital (Harvey, 2013, p. 22). La ciudad se convierte 
en un mecanismo de absorción de excedentes de capital 
y se integra en un circuito de acumulación denominado 
secundario (Gotham, 2006) para distinguirlo del produc-
tivo o primario. Sobre todo tras la crisis del petróleo de 
mediados de los 1970, el crecimiento urbano, uno de los 
factores que podía dinamizar la economía, dejó de ser 
algo a controlar para pasar a ser algo que había que fo-
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mentar a toda costa (García, 2004, p. 15). La fortaleza de 
las economías urbanas descansa así en su capacidad para 
aumentar el flujo de rentas y plusvalías inmobiliarias, lo 
que presupone una permanente preponderancia del valor 
de cambio de los activos inmobiliarios sobre cualquier 
otro elemento relativo a sus valores de uso (López y Ro-
dríguez, 2010, p. 333). Una ciudad para el lucro, no para 
la gente como reivindican Brenner, Marcuse y Mayer 
(2012) que debería ser. 

Tiene lugar una apropiación de las rentas del suelo, 
posible gracias a su financiarización (Vives y Rullán, 
2014), que da lugar a fuertes ganancias especuladoras. 
En concreto, los beneficiarios son un importante lobby 
que implica a propietarios, promotoras, bancos y cajas 
de ahorro y empresas del sector (Lois, Piñeira y Vives, 
2016). Ya no se puede hablar de una clase social de pro-
pietarios urbanos, sino de grupos de poder urbanísticos 
(Vives y Rullán, 2014, p. 405). Una coalición de inte-
reses que engloba tanto a propietarios del suelo como 
a entidades financieras y a las empresas constructoras. 
Banqueros, promotores y empresas de la construcción 
constituyen fácilmente una alianza de clase que, a menu-
do, domina tanto política como económicamente el de-
nominado motor del crecimiento urbano (Harvey, 2013, 
p. 80). Logan y Molotch (1987), en su obra referente de 
sociología urbana, hablaban de que la ciudad es una má-
quina de crecimiento (growth machine) donde se produce 
una alianza entre grupos empresariales y políticos. 

La producción del espacio del capital hacia el entorno 
construido se ve facilitado por una administración públi-
ca permisiva. La planificación urbana lejos de ser una he-
rramienta coercitiva a la artificialización indiscriminada 
del suelo urbano fue muchas veces utilizada con finali-
dades espurias a su objeto inicial (Lois, Piñeira y Vives, 
2016). Parada (1999, pp. 88-89) señala que en España 
se ha acabado planificando allí y cuando se obtiene la 
mayor rentabilidad para los propietarios de los terrenos 
y la recaudación municipal. Lois, Piñeira y Vives (2016) 
afirman que: 

Fueron los promotores inmobiliarios los que realmente guia-
ron el crecimiento de nuestras áreas urbanas, los que negociaron 
con las entidades locales y autonómicas las vías de desarrollo del 
territorio (básicamente la construcción de grandes complejos re-
sidenciales y obras públicas), y los que obtuvieron pingües bene-
ficios gracias a un proceso de recalificación y reclasificación del 
suelo. 

Los promotores inmobiliarios tienden a reducir el 
tamaño de las intervenciones con la finalidad de acotar 
las inversiones, los riesgos y los períodos de retorno (Pe-

remiquel, 2016, p. 143). De esta manera, se han veni-
do realizando operaciones de distintas características en 
cuanto al tamaño, posición, encaje con la ciudad existen-
te, organización interior, disposición de espacios libres y 
dotaciones, formas de agregación, tipos, edificios, usos, 
etc. Todo lo cual da lugar a una mayor fragmentación y 
diversidad en piezas urbanas distintas (Peremiquel, 2016, 
pp. 143-44). Sucede, como señalaba ya Lefebvre (1968, 
pp. 16 y 38), que lo inmobiliario adopta un disfraz de 
urbanístico con profundas implicaciones especulativas. 
La ciudad pasa a crecer de manera muy expansiva y de 
forma difusa impulsada por la especulación y el beneficio 
capitalista y dando lugar a un proceso de desestructura-
ción. Harvey (2013, pp. 13-14) considera que:

La ciudad tradicional ha muerto, asesinada por el desarrollo 
capitalista desenfrenado, víctima de su necesidad insaciable de dis-
poner capital sobreacumulado ávido de inversión en un crecimien-
to urbano raudo e ilimitado sin importarle cuáles sean las posibles 
consecuencias sociales, medioambientales o políticas.

El proceso es el contrario al que recomendaba Lynch 
(1985) cuando señalaba que las urbes deben tener un rit-
mo de crecimiento moderado óptimo para que haya una 
buena integración, inteligibilidad y acceso social. Tam-
bién lo es con respecto a la reivindicación de Lefebvre 
(1968, pp. 150-151) de que la realidad urbana esté des-
tinada a los «usuarios» y no a los especuladores y a los 
promotores capitalistas. El resultado es una estructura 
urbana compleja que se caracteriza cada vez más por la 
descentralización y la dispersión (Anas, Arnott y Small, 
1998).

2. U n estudio de caso: Toledo, ciudad dispersa 
con amplios espacios intersticiales

La principal expansión urbana de Toledo se ubica en 
el periodo 1980-2010, caracterizado por el desarrollo 

Cuadro I. Antigüedad de las edificaciones de Toledo  
y la media de las ciudades españolas

Antigüedad  
de las edificaciones Toledo ( %)

Media  
de España ( %)

Anterior a 1950 5,2 10,5
Entre 1950 y 1979 19,8 30,3

Entre 1980 y 2000 42,4 30,2

Posterior a 2000 32,6 28,9

Fuente: Ministerio de Fomento (2017)
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de los fragmentos urbanos residenciales (Peremiquel, 
2016, p. 141) bajo un modelo de urbanismo capitalis-
ta. Toledo no llega a 45.000 habitantes en 1970 (ine, 
2017). Experimenta un fuerte crecimiento en el último 
cuarto del siglo xx y, sobre todo, en la primera década 
de la actual centuria. La antigüedad de las edificacio-
nes de la ciudad se sitúa principalmente entre 1980 y el 
presente según los datos del Atlas Digital de las Áreas 
Urbanas de España (Ministerio de Fomento, 2017), 
como se comprueba en el Cuadro I. El porcentaje de 
las edificaciones construidas en las últimas décadas del 
siglo pasado y en la presente centuria supera la media 
española. Toledo es, indudablemente, una ciudad con 
un notable centro histórico, Patrimonio de la Humani-
dad de la Unesco desde 1986; pero no puede ser califi-
cada como una urbe antigua dado que tres cuartas partes 
de sus edificios tienen menos de 40 años. Todavía más, 
precisando la antigüedad de las construcciones por dé-
cadas desde 1950, dos destacan sobre todas las demás 
según los datos del catastro (Ministerio de Hacienda y 
Función Pública, 2018): 1990-1999, con 18.541 cons-
trucciones, el 28,25 % de todas las de la ciudad, y 2000-
2009 con 17.882, el 27,25 % (desde el año 2010 y pos-
teriores se han realizado solo 3.664, el 5,58 %, producto 
de la desaceleración derivada de la crisis económica de 
2008). Es decir, más de la mitad de las edificaciones 
de la ciudad de Toledo se identifican con los recientes 
años de fuerte actividad constructiva e inmobiliaria en 

España, y son producto del circuito secundario de acu-
mulación capitalista (ver Fig. 2).4

El tránsito de ciudad compacta a ciudad dispersa es 
estudiado de forma más sistémica y mediante una se-
cuencia cronológica en un artículo previo (Escudero, 
2018). El resultado de este proceso de urbanización es 
que en Toledo la población se va a dispersar por el terri-
torio disminuyendo de manera significativa las densida-
des del espacio central. Va a ocupar mucho más suelo, 
lo cual siempre conlleva un enorme coste de inversión 
en infraestructuras y, posteriormente, de mantenimiento 
(Peremiquel, 2016, p. 141). La ciudad asume un modelo 
de crecimiento urbano que apostó por la urbanización 
difusa (urban sprawl), o la extensión territorial horizon-
tal al infinito (Mongin, 2013, p. 80). Se trata de un tipo 
de crecimiento urbano incontrolado a raíz de un proceso 
de ocupación espacial con asentamientos aislados y muy 
dispersos dentro de un territorio (Bazant, 2001). Se pasa 
de la ciudad compacta tradicional a la ciudad dispersa 
(Zárate, 1998, p. 186). Un modelo repetido en muchas 
ciudades españolas que homogeneizó las tipologías edi-
ficativas, abstrayéndose de las condiciones y materiales 
del entorno (Lois, Piñeira y Vives, 2016). En el caso de 
la capital toledana da lugar a una ciudad exageradamen-
te fragmentada. La causa es una utilización capitalista 

4  Un plano de mayor tamaño se puede consultar en este enlace: <https://www.
dropbox.com/s/83adyada5ce2zn6/Urbanizaci %C3 %B3n_General.jpeg?dl=0>.

Fig. 2. Evolución de la urbanización del espacio extramuros de Toledo según los años de construcción de los bienes inmuebles4. Fuente: elaboración 
propia a partir de CartoCiudad (cnig, 2017) y del catastro (Ministerio de Hacienda y Función Pública, 2018).
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de la expansión urbana basada en la especulación y la 
obtención de beneficios económicos. El capitalismo ha 
sido el promotor de la fragmentación y discontinuidad 
del territorio y el crecimiento de las ciudades ha sido 
promovido en gran parte por el sistema capitalista (Ap-
ter, 2010).5

La causa de fondo de la dispersión de Toledo no es lo-
cal, sino que obedece al capitalismo y la lógica del circui-
to secundario de acumulación. Operaciones de actuación 
urbanística han utilizado el territorio para lograr objeti-
vos de rentabilidad económica (Zárate, 1998, p. 165). No 
obstante, para comprender el resultado final, la estructura 
urbana difusa de Toledo, debemos tener en cuenta tam-
bién las dinámicas internas. De hecho, las razones del 
urbanismo expansivo están asociadas a factores de carác-
ter estructural y a lógicas locales de las ciudades (Pozo y 
Cebrián, 2016, p. 252). 

El término municipal de Toledo tiene una superficie de 
232 km2. Abarca una franja de unos cinco kilómetros al 
norte y sur del río Tajo. La extensión urbana es de 35 km2 
(3.493,19 hectáreas de superficie en parcelas urbanas, se-
gún el catastro). Tiene una estructura urbana inconexa con 
espacios intersticiales notables. Se puede apreciar en la 
Figura 3 con una vista de la expansión septentrional de la 
ciudad desde el alto del remonte mecánico de Recaredo, 
en el centro histórico. En ella, se ve sobre un amplio hori-
zonte múltiples sectores urbanos con morfologías distin-
tas y alejados entre sí, áreas verdes, espacios intersticiales 
y suelo rústico. El término municipal conserva una muy 
relevante superficie rústica de 19.210,76 hectáreas (Mi-
nisterio de Hacienda y Función Pública, 2018). 

5  Una imagen de mayor tamaño se puede consultar en este enlace: <https://
www.dropbox.com/s/c13l9yw1n9653l8/Vista_Escaleras_Recaredo.jpg?dl=0>.

Cómo se señaló en la introducción, hay un amplio 
consenso entre los académicos sobe la excepcional y 
exagerada dispersión de la ciudad de Toledo. No obs-
tante, se considera conveniente documentarlo con datos 
e información estadística6. De esta forma, se acude, en 
primer lugar, a nuestra fuente principal, el catastro in-
mobiliario urbano (Ministerio de Hacienda y Función 
Pública, 2018). A través de su información, se ha calcu-
lado la densidad de superficie de las parcelas urbanas en 
metros cuadrados por habitante para los 100 municipios 
más poblados de España en el año 2017. No obstante, 
con esta fuente carecemos de datos para las ciudades del 
País Vasco (Bilbao, Vitoria, San Sebastián, Barakaldo y 
Getxo) y para la capital de Navarra, Pamplona, al estar 
excluidas estas dos comunidades autónomas del catastro 
inmobiliario nacional. Toledo es el municipio número 81 
más poblado de España en 2017 con 83.741 habitantes 
(ine, 2018). Por otro lado, tiene 3.493,19 hectáreas de 
superficie de parcelas urbanas. El resultado es una den-
sidad de 417,14 m2 de superficie de parcelas urbanas por 
habitante. Por este indicador, la ciudad toledana es la ter-
cera con mayor densidad, solo superada por Chiclana de 
la Frontera y Mijas. Se trata de una clara evidencia de su 
elevado grado de dispersión urbana.

De manera complementaria, y solo a nivel informa-
tivo, sin profundizar en la fuente ni en su análisis, se ha 
acudido también al proyecto corine Land Cover de la 
Unión Europea y al Sistema de Información sobre Ocu-
pación del Suelo de España (siose) del Ministerio de 
Fomento (Ministerio de Fomento, 2018). En el caso del 

6  Se ha preferido no anexionar la tabla de datos por cuestión de espacio. 
El lector puede consultarla en este enlace: <https://www.dropbox.com/s/y6amu-
vq27wh3dkw/Tabla_Dispesi %C3 %B3n_Toledo.xlsx?dl=0>.

Fig. 3. El crecimiento septentrional extramuros de Toledo visto desde el remonte mecánico al casco antiguo de Recaredo5. Fuente: elaboración 
propia. Fotografía de L.A. Escudero Gómez.
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corine, se ha escogido el dato del porcentaje del tejido 
urbano discontinuo en 2006 de los 100 municipios más 
poblados de España. Toledo tiene un 37,22 % de su super-
ficie urbana considerada en el proyecto corine como te-
jido urbano discontinuo. Ocupa el puesto 33 entre las 100 
ciudades más habitadas de España, 50 puestos más que 
su lugar por población total. Es una segunda evidencia de 
la dispersión urbana de la capital toledana. Con respecto 
al siose, se ha elaborado una densidad de la superficie 
urbana mixta discontinua en metros cuadrados por habi-
tante de los 100 municipios más poblados de España para 
el año 2009 (última fecha disponible en la fuente y, por 
esta razón, el dato de habitantes se ha extraído del padrón 
municipal de habitantes de 2009). Toledo tiene 555,45 
hectáreas de suelo urbano mixto discontinuo, lo cual da 
lugar a una densidad de 67,5 m2 por habitante. En este 
índice, la ciudad ocupa el lugar número 10 entre las 100 
urbes más pobladas de España. Nuevamente se obtiene 
una clara evidencia, la tercera, del elevado grado de dis-
persión urbana de la ciudad. El municipio número 83 por 
población en España en 2009 tenía la décima densidad 
por habitante de suelo urbano mixto discontinuo.

La separación entre las diferentes áreas urbanas de 
una ciudad puede generar espacios intersticiales. Se tra-
ta de áreas intermedias vacías, sin edificación. Incluso 
carecen de cualquier urbanización, a veces. Hay en To-
ledo amplios espacios sin urbanizar (Barrado y Vázquez, 
2014, p. 68). En el núcleo existen 2.032 parcelas sin edi-
ficar, el 20,7 % del total, según el catastro inmobiliario 
urbano. Su superficie es de 1.388,44 hectáreas, el 39,7 % 
del total de las parcelas urbanas (Ministerio de Hacienda 
y Función Pública, 2018). La estructura urbana toledana 
presenta así una gran cantidad de espacios intersticia-
les en su esquema de ciudad fragmentada y difusa (ver 

Fig. 4). La urbe tiene la responsabilidad de planificar des-
de los vacíos, con el fin de conservarlos, regenerarlos y 
dotarlos de sentido, y permitir la integración del paisaje 
con sus múltiples dimensiones (ecológica, patrimonial, 
social) dentro del sistema urbano (Hernández y otros, 
2014, p. 68).

A)  Los condicionantes naturales e históricos

Una serie de factores físicos y del pasado han sido 
considerados las causas directas de la complejidad de la 
estructura urbana de Toledo (Barrado y Vázquez, 2014, 
p. 92; Zárate, 1998, pp. 183-184, y 2016, p. 36):

•	 La naturaleza del emplazamiento de la ciudad his-
tórica y, fundamentalmente, la compleja orografía 
del territorio municipal (De Ureña y otros, 2012, 
p. 84), con la existencia de zonas de inundación y 
de áreas de fuerte pendiente (ver Fig. 5).

•	 La gran extensión de los suelos militares hasta 
tiempos recientes. Principalmente, la Fábrica de 
Armas y la Escuela de Gimnasia, ambas en la 
Vega Baja7, hasta finales del siglo pasado. Su exis-
tencia obligaba a la delimitación de unas zonas de 
seguridad de 300 metros en las que se prohibía 
todo tipo de construcción.

•	 La presencia de «zonas de protección de paisaje». 
La Dirección General de Bellas Artes estableció 
en 1965 (Álvarez, 2017, p. 15) unas instrucciones 
para la protección del conjunto histórico-artístico 

7  Se denomina Vega Baja a la llanura aluvial del Tajo aguas abajo del centro 
histórico, en la parte occidental del municipio, y Vega Alta, aguas arriba, en la 
oriental.

Fig. 4. Suelo rústico, urbano ocupado y vacío del municipio de Toledo. Fuente: elaboración propia a partir de CartoCiudad (cnig, 2017) y del 
catastro (Ministerio de Hacienda y Función Pública, 2018).
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de Toledo. Esta normativa prohibía la construcción 
dentro de las zonas protegidas y limitaba la altura y 
volumen de la edificación en su área de influencia. 
Esta protección territorial se ha mantenido en los 
diferentes planes urbanísticos de la ciudad.8

Estos factores han sido, en realidad, condicionantes 
para el crecimiento urbano de Toledo o, como Álvarez 
(2017, p. 24) los califica, importantes afecciones con las 
que ha contado la ciudad. El proceso de urbanización 
ha dado lugar a la dispersión de Toledo con esas con-
diciones, pero son las estrategias del capital las que han 
optado por un modelo disperso y no concentrado. Es el 
papel de la ciudad dentro del circuito secundario de acu-
mulación de capital el que ha dado lugar a la fragmentada 
estructura actual. 

B)  Los factores de la estructura urbana  
fragmentada de Toledo

La fragmentación de Toledo está originada por diver-
sos factores derivados de un proceso de urbanización del 
capital que entra dentro de las lógicas del circuito secun-
dario de acumulación. Son los siguientes:

a)	 Un crecimiento urbano determinado por la construc-
ción privada y la especulación.

La iniciativa capitalista privada y el enriquecimiento 
a través de la especulación inmobiliaria han determinado 
el desarrollo urbano de Toledo. Han decidido el dónde y 
han dado lugar a buena parte del suelo urbano ocupado 
y al mantenimiento de amplios espacios intersticiales. 

8  Un mapa de mayor tamaño se puede consultar en este enlace: <https://www.
dropbox.com/s/gptp9ook03bwm4c/Orograf %C3 %ADa_Toledo.jpeg?dl=0>.

Han determinado el cuándo, dado que el planeamiento 
de la ciudad nunca ha establecido mecanismos de control 
funcionales de plazos de desarrollo. La ganancia de los 
agentes implicados ha predominado en el proceso urba-
nizador. Esto ha dado lugar a actuaciones urbanísticas 
parciales en áreas inconexas entre sí. Se ha producido un 
incremento de la ciudad a saltos y desordenado.

Los barrios dispersos de Toledo son, a su vez, mosai-
cos de fragmentos más reducidos por la ejecución a base 
de pequeñas actuaciones urbanísticas independientes. Es 
una lógica morfológica que responde más a la unidad 
de promoción o proyecto de gestión que a una forma de 
ordenación generalizada (Peremiquel, 2016, p. 155). La 
diversidad formal entre las unidades de promoción inmo-
biliaria privada es destacable, el resultado es evidente en 
la ciudad de Toledo (ver Fig. 3). Hay una falta de diálogo 
morfológico incluso entre proyectos vecinos y para un 
mismo producto inmobiliario como es el uso residencial.

Además, han tenido lugar claros sinsentidos territo-
riales en esta expansión. Algunos sectores de topografía 
llana y a los pies del centro histórico han sido excluidos 
del proceso de urbanización de la ciudad. Otros suelos de 
condiciones más desfavorables por su localización más 
lejana y sus notables pendientes, por ejemplo el área de 
Buenavista al norte, han sido intensamente urbanizados. 
Rodríguez (2016, p. 275) lo expresa claramente: 

La urbanización [en Toledo], más o menos compacta, denota 
albedrío y compostura del artificio humano, pues la rodean lomas 
densamente edificadas y barrancos […] sin mediar lógica de ocu-
pación armónica. 

Por lo tanto, la orografía ha condicionado la urbani-
zación, pero no la ha determinado realmente, y sí los in-
tereses especulativos privados del capital.

Un ejemplo significativo es el de la empresa inmo-
biliaria Vistahermosa, S. A. El acceso a su página web 

Fig. 5. Orografía del municipio de Toledo8. Fuente: elaboración propia a partir de ortofoto del pnoa y modelo digital de elevaciones (cnig, 2017).
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(Vistahermosa, 2017) demuestra la especialización de 
esta empresa en la construcción, compra y alquiler de 
viviendas y oficinas en la ciudad. Esta inmobiliaria per-
tenece a los herederos del conde de Romanones, grandes 
propietarios de suelo en Toledo (López-Covarrubias9, 
2013, p. 256). La empresa ha sido la encargada de lle-
var a cabo la mayoría de los proyectos urbanísticos en el 
barrio de Buenavista. También ha asumido la realización 
de las urbanizaciones de Vistahermosa, Valparaíso y La 
Legua. Por lo tanto, sus intereses inmobiliarios han deter-
minado una parte del crecimiento contemporáneo de To-
ledo en su expansión periférica septentrional. De hecho, 
la iniciativa privada, concentrada en una sola empresa, ha 
dado lugar a uno de los barrios más poblados de la ciudad 
(Buenavista) y uno de los sectores urbanos más disper-
sos y desarticulados como es el área periurbana indicada. 
Más recientemente, en el este, ha construido el parque 
comercial Fusión de Toledo.

El caso de la empresa Vistahermosa, S. A., consta-
ta la relevancia del circuito secundario de acumulación 
capitalista. Es decir, evidencia cómo la producción in-
mobiliaria es empleada como método de inversión del 
excedente de capital para la obtención de beneficios y 
rendimientos que la producción de bienes, o circuito pri-
mario, no proporciona en la capital toledana. El negocio 
inmobiliario es una opción principal para la circulación 
del capital en la urbe toledana y ha determinado sus rit-
mos de crecimiento bajo la lógica del lucro.

b)	U na planificación urbanística al servicio del circuito 
secundario de acumulación capitalista.

Los principales instrumentos de transformación del 
territorio en las ciudades son los planes urbanísticos. No 
obstante, en muchos casos se han sucedido sin un esque-
ma ordenador, coherente y vertebrador. Se han entendido 
básicamente como figuras calificadoras de suelo urbani-
zable. Zárate (1998, p. 172) señala que:

Con excesiva frecuencia sus normas no solo no han sido respe-
tadas sino que han servido para encubrir operaciones de especula-
ción y de renovación radical de los espacios construidos al servicio 
de los intereses económicos y sociales dominantes. 

Toledo ha tenido una sucesión de planes urbanos que 
han optado siempre por un crecimiento continuo. Esto se 
ha realizado de manera desvertebrada, sin contar con una 

9  El historiador López-Covarrubias tuvo acceso a los archivos empresariales 
y en su obra (2013) hay abundante material gráfico de las promociones en Toledo 
de Vistahermosa, S. A.

idea de ciudad clara y estructurada. Por el contrario, ha 
sido la lógica capitalista derivada del circuito secundario 
de acumulación capitalista, la producción de capital fijo 
a través de la creación de bienes duraderos, la que ha 
determinado el proceso. Toledo es un instrumento para 
el beneficio capitalista. Se convierte en una máquina de 
desarrollo del capital donde tiene lugar una coalición 
de crecimiento (growht coalition) formada por grupos 
empresariales, propietarios del suelo y políticos que ha 
promovido la idea de que la ciudad tiene un interés uni-
ficado en el crecimiento y el desarrollo de la propiedad, 
tal y como han explicado teóricamente Logan y Molotch 
(1987). El resultado final ha sido una planificación urba-
nística al servicio del circuito secundario de acumulación 
capitalista.

Se trata de una urbe fallida donde ya se han comple-
tado tres planteamientos con ámbito general de 24, 22 y 
21 años de vigencia: el de 1940-43, 1964 y 1986, que han 
resultado ser estrategias urbanísticas muy desacertadas. 
Han propiciado la dispersión de la estructura urbana. Por 
lo tanto, un principal responsable de este hecho es el pro-
pio Ayuntamiento de la ciudad (Zárate, 2013, p. 53). Ma-
rín (2013, p. 65) nos señala que el consistorio toledano ha 
utilizado la habilidad de los urbanistas más para redactar 
memorias justificativas que para definir modelos o tomar 
decisiones sobre el futuro de la ciudad. Este mismo autor 
(2013, p. 70) afirma que en Toledo no ha fracasado la 
ciudad ni el urbanismo sino la política urbanística local.

El primer plan de ordenación urbana se aprueba a 
consecuencia de la declaración de Toledo como Monu-
mento Nacional en 1940 y con la finalidad de protección 
de su casco antiguo. Tres años después, en 1943, fue mo-
dificado y dio lugar a la primera expansión urbanística 
planificada extramuros. Surgen nuevas unidades urba-
nas residenciales: el área de Los Bloques y el Poblado 
Obrero, ambos en la Vega Baja. No obstante, no hay en 
este planeamiento general orientaciones claras para el 
desarrollo fuera de las murallas, que se iniciará inmedia-
tamente y durante toda la década de los 1950 (Álvarez, 
2017, p. 14).

El segundo plan es el pgou de 1964. Se aplicaba en 
la ciudad la planificación exigida tras la promulgación de 
la Ley del Suelo de 1956. Dio pie a un amplio proceso 
de crecimiento. La superficie urbana se triplicó en una 
década, dotando principalmente terrenos para urbanizar 
al norte del municipio, de nuevo en la Vega Baja. 

En 1986 se aprueba un nuevo pgou. Permitirá el 
principal desarrollo de la ciudad durante sus 21 años 
de vigencia. Se trata de una figura urbanística clave con 
múltiples modificaciones a lo largo de este tiempo. Aun-
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que su memoria justificativa (foro gtt y Orbe, 1986) 
incide en la necesidad de una planificación estructurada 
y lógica que dirigiese el modelo de crecimiento, no fue 
capaz de articular entre sí los sectores urbanos existen-
tes. Tampoco lo pudo hacer con los nuevos propuestos. 
Este pgou calificó como urbanizable grandes extensio-
nes de suelo. Se siguió una lógica desarrollista y espe-
culativa donde el sector constructivo, financiero e inmo-
biliario fueron los beneficiados. No se tuvo en cuenta ni 
un plan temporal de ejecución de las nuevas actuaciones, 
que fueron desarrollándose azarosamente a lo largo del 
tiempo a través de múltiples planes parciales, ni una es-
tructura lógica de la ciudad. Por el contrario, permitió 
una enorme dispersión con urbanizaciones en sectores 
tan alejados como Azucaica en el este o Montesión en el 
oeste, por ejemplo.

Finalmente, en 2007 se aprobó un Plan de Ordena-
ción Municipal (pom) (Ayuntamiento de Toledo, 2008). 
El pom ha conocido un largo proceso judicial hasta su 
final anulación en 2018, que ha impedido una aplicación 
normal de lo planificado. No obstante, fundamentalmen-
te ha sido la crisis iniciada en 2008 la que ha dado lugar 
a que el pom de 2007 no tenga una plasmación real en la 
estructura urbana construida de la ciudad.

c)	 Un crecimiento urbano con ocupaciones irregulares o 
alegales.

El proceso de urbanización toledano se ha realizado 
en ocasiones de forma irregular. Se han llevado a cabo 
actuaciones urbanísticas fuera de lo reglamentado y de 
lo planificado. Este hecho ha favorecido la dispersión de 
la ciudad. También da lugar a la escasa validez de la pla-
nificación urbanística y su esquema articulador pues no 
ha sido respetado. Como se argumenta, el rendimiento 
económico buscado a través del circuito secundario de 
acumulación capitalista determina el proceso y, en este 
sentido, hasta la legalidad se ha plegado en ocasiones a 
los designios del capital.

No obstante, ya la primera expansión urbana moderna 
llevada a cabo extramuros se hizo de manera irregular 
mediante la construcción de viviendas modestas en sue-
los municipales que se ocuparon de forma espontánea. 
Esta situación fue luego legalizada mediante régimen 
de canon y los terrenos fueron cedidos finalmente por el 
Ayuntamiento en propiedad a sus vecinos (Zárate, 1998, 
pp. 167-168).

La normativa de los planes urbanísticos de Toledo ha 
sido incumplida frecuentemente. De hecho, se ha modifi-
cado lo planificado para legalizar lo construido. Así, en el 

tercer cuarto del siglo xx se construye en suelos rústicos 
no programados, fuera de las ordenaciones previstas, y el 
pgou de 1986 legaliza todas estas actuaciones urbanísti-
cas anteriores (Álvarez, 2004, p. 31). Las alineaciones, 
alturas y usos de lo construido no siempre cumplen lo 
indicado en la planificación urbana. Álvarez (2004) trata 
el ejemplo de Palomarejos donde, a pesar de ser una ac-
tuación básicamente pública, su construcción no cumplió 
con lo indicado en los planes previos. 

La construcción del barrio Santa Teresa, en la Vega 
Baja, en el tercer cuarto del siglo pasado, es otra eviden-
cia. El Ayuntamiento permitió su desarrollo pensando 
que la edificación del nuevo sector urbano estaba aproba-
da por el Ministerio de Vivienda (un requisito indispen-
sable por aquel entonces). Sin embargo, esto no sucederá 
hasta que realmente este nuevo sector esté totalmente 
consolidado (Álvarez, 2004, p. 28).

Un último ejemplo es el caso irregular de Montesión, 
una urbanización residencial de viviendas unifamiliares 
situada al SO del término municipal, a 4,5 km del casco 
antiguo. Esta área se levantó de manera ilegal en suelo 
calificado como rústico. El pgou de 1986 la legalizó. Ya 
en fechas más recientes, una segunda fase se vuelve a 
urbanizar sin que haya una planificación que lo permi-
ta. Sin embargo, ahora los propios primeros residentes 
denunciaron la situación y lograron paralizar la nueva 
urbanización tras sentencia del Tribunal Superior de Jus-
ticia de Castilla-La Mancha en 2014 (Rodríguez, 2016, 
p. 288). Hoy, este sector permanece en estado de aban-
dono.

A pesar de una regulación teórica, la ciudad en Espa-
ña sigue creciendo según una política de hechos consu-
mados (Díaz, 2016, p. 208). Serrano (1988, p. 66) afirma 
que la desorganización y forma del proceso de urbaniza-
ción español da lugar a numerosos desatinos y tropelías 
al amparo de normativas permisivas y, a menudo, aplica-
das discrecionalmente. Toledo es un ejemplo.

d)	 La concentración de la propiedad del suelo.

Buitelaar y Segeren (2011) han demostrado la impor-
tancia de la fragmentación de la propiedad del suelo en 
el proceso de urbanización y en la estructura urbana de 
una ciudad. Existe un efecto directo de las estructuras de 
derechos de propiedad en la incorporación de los usos de 
la tierra existente en nuevos esquemas de desarrollo. En 
la escala local de los crecimientos inmobiliarios la figura 
del propietario, asimilado a la vieja efigie del terrate-
niente, constituye una pieza determinante en la configu-
ración de bloques de poder de las ciudades españolas de 
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mediano y pequeño tamaño (López y Rodríguez, 2010, 
p. 302).

Toledo tiene una alta concentración de la propiedad 
del suelo. Este factor ha dado lugar a una retención es-
peculativa del mismo. Se ha producido un manejo mo-
nopolístico del suelo disponible. En ello se ha visto la 
oportunidad para generar rendimientos y beneficios 
económicos dentro del sistema capitalista. En realidad, 
en la ciudad fracasa rápidamente el circuito primario o 
productivo de acumulación capitalista cuando la inicia-
tiva de industrialización, a través de una descongestión 
manufacturera de Madrid en Toledo emprendida a finales 
de los 1960, entra en crisis una década después (proceso 
estudiado por Escudero y Gómez, 2007). En Toledo, la 
acumulación capitalista a través del sector inmobiliario y 
la construcción tiene lugar, en realidad, como única vía 
de desarrollo para el capital local ya que la manufactura 
entra rápidamente en crisis, antes de haberse verdadera-
mente expandido siquiera. 

Grandes propiedades particulares adquieren en exclu-
siva decisiones que condicionan el proceso urbanizador 
de Toledo (Álvarez, 2017, p. 19). Este fenómeno adquie-
re un intenso nivel en la ciudad a causa de la evolución 
histórica de la propiedad del suelo hasta el presente. Así, 
el valor catastral del suelo municipal dividido por el nú-
mero de titulares es 2,4 veces más alto en Toledo que en 
Castilla-La Mancha (Rodríguez, 2012, p. 611). La ciudad 
tiene la mayor concentración de riqueza urbana por titu-
lar de las capitales provinciales españolas. Casi dobla a la 
segunda, que es Almería (Rodríguez, 2012, p. 610). 

Gracias a la obra de López-Covarrubias (2013) es 
posible conocer algunos casos donde es evidente la rela-
ción entre la concentración de la propiedad del suelo y el 
proceso de urbanización de Toledo. Es decir, es posible 
demostrar cómo han sido los intereses privados los que 
han dirigido realmente la creación de nuevos espacios ur-
banos, tal y como se citaba antes con el ejemplo de la in-
mobiliaria Vistahermosa, S. A., relacionada con grandes 
propietarios de suelo en Toledo. Así sucede también en el 
citado caso del barrio de Santa Teresa, con una primera 
construcción irregular posteriormente legalizada. Su ur-
banización se consolida como consecuencia del acuerdo 
suscrito entre el Ayuntamiento y la familia Leyún, pro-
pietaria de amplios terrenos en la ciudad. El gobierno 
municipal permite que el suelo propiedad de esta familia 
en este sector pase a tener un uso urbano residencial y 
comercial. A cambio, la familia cedió al municipio seis 
fincas en el área de San Antón donde se construirá, por 
ejemplo, la actual estación de autobuses (López-Cova-
rrubias, 2013, p. 192). 

V.  CONCLUSIÓN

La interpretación y análisis realizados en el artículo 
han intentado responder a la pregunta de investigación 
que se planteaba: ¿cómo ha llegado a ser Toledo una 
ciudad tan fragmentada? Señala García (1992) que en la 
práctica de la investigación se exige el rigor, la coheren-
cia y el espíritu crítico, así como que la subjetividad ha de 
ser explícita y reconocida con toda claridad y sin miedo. 
Se ha realizado una investigación sobre la fragmentación 
de Toledo siguiendo estos parámetros, pero las explica-
ciones y respuestas finales son subjetivas. No podrían 
ser de otra forma en un proceso de urbanización que es 
desarrollado por sujetos. Están abiertas a discusión. De 
hecho, la estructura urbana toledana, elevadamente frag-
mentada y dispersa, se ha relacionado con una serie de 
condicionantes naturales e históricos que han actuado en 
el proceso de expansión difusa de la ciudad. Sin embar-
go, no son suficientes para explicar esta dinámica. 

La conclusión principal del artículo es que la estructu-
ra urbana inconexa toledana es producto de un urbanismo 
comercial capitalista que responde al denominado circui-
to secundario de acumulación. El capital halla refugio y 
oportunidad de productividad y obtención de beneficios 
en el sector inmobiliario y activa un proceso de urbani-
zación basado en los parámetros de la especulación y el 
lucro. La ciudad se convierte en una máquina de creci-
miento, y bajo esa lógica, y no la de planificar y articular 
una estructura urbana racional, se expande desde el último 
cuarto del siglo xx hasta 2008 (Escudero, 2018).

En ese contexto, la ciudad ha visto fragmentar su es-
tructura urbana en una serie de barrios alejados del centro 
y entre sí, con múltiples espacios vacíos intermedios. Los 
factores claves han sido un crecimiento urbano determi-
nado por la construcción privada y la especulación, una 
planificación urbanística al servicio del circuito secun-
dario de acumulación capitalista, un crecimiento urbano 
con ocupaciones irregulares o alegales y la concentración 
de la propiedad del suelo. Es la conjunción de estas cua-
tro causas, y en un contexto de urbanización del capital, 
la que da lugar al núcleo urbano disperso y desarticulado 
que es el Toledo actual. 

Un proceso que ha favorecido a un grupo de poder 
formado por los terratenientes, en una ciudad con una 
particularmente elevada concentración de la propiedad 
del suelo, constructores, promotores inmobiliarios (en al-
gunos ejemplos, como Vistahermosa, S. A., los tres agen-
tes urbanos se concentran en una sola empresa), bancos 
y cajas de ahorro; con el consentimiento de los gobiernos 
municipales y con una planificación urbanística permisi-
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va. Esto ha supuesto un enorme lucro para todos ellos, al 
menos hasta que la crisis financiera de 2008 acabó con 
el denominado boom inmobiliario y, en concreto, parali-
zó prácticamente la actividad constructiva. Esto sucedió 
justo un año después de la aprobación de un nuevo plan 
urbanístico, el pom de 2007, que facilitaba una expansión 
dispersa de la ciudad todavía mucho mayor, pero que la 
citada crisis, y los problemas judiciales que ha presenta-
do el plan, han impedido ejecutar.

La urbanización del capital da lugar a crecimientos 
desordenados bajo la lógica preferente de la especulación 
y el beneficio inmobiliario. Producen un modelo de ciu-
dad dispersa y desestructurada que en España es común 
al proceso de urbanización llevado a cabo, fundamental-
mente y de manera muy intensa, en la última década del 
siglo pasado y en los primeros años del xxi. La com-
prensión e interpretación del proceso planteada aquí ha 
de servir para una planificación futura distinta si no se 
quieren repetir los errores del pasado. La crisis de 2008 
ha paralizado la urbanización dispersa en la mayoría de 
las áreas urbanas. Es el momento de un urbanismo social, 
para los ciudadanos, y no para el capital.
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