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RESUMEN: La ciudad ha pasado a crecer de manera muy expansiva y de forma difusa impul-
sada por la especulación y el beneficio capitalista. Este hecho da lugar a un proceso de 
desestructuración urbana. Las estructuras urbanas resultantes son fragmentadas y disper-
sas. Es la consecuencia de una intensa urbanización capitalista. En este artículo se analiza 
el caso de Toledo, ciudad de origen histórico y hoy capital de la comunidad autónoma espa-
ñola de Castilla-La Mancha. A través de un método deductivo, basado en el trabajo biblio-
gráfico, la observación y el uso del catastro inmobiliario urbano, se analiza el proceso de 
urbanización que ha originado una intensa fragmentación de la estructura urbana toledana. 
Ha sido a causa de un reciente urbanismo comercial y especulativo capitalista. La planifica-
ción urbanística de la ciudad ha facilitado este impulso constructivo. Entre 1990 y 2010 se 
edificaron el 55,5% de los bienes inmuebles de la ciudad. El resultado es una ciudad muy 
difusa y desarticulada y con grandes espacios intersticiales. El entendimiento del proceso 
debe servir para evitar en el futuro cometer los mismos errores y partir hacia otro modelo de 
ciudad.
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1.  Introducción

El ritmo rápido de crecimiento de las ciu-
dades contemporáneas ha producido 
urbes con una dilatación del espacio 

por la dispersión de las funciones urbanas. Es 
la ciudad difusa (INDOVINA, 2004) o la urbani-
zación dispersa (MUÑOZ, 2010). Esta disper-
sión urbana incrementa las distancias medias 
recorridas y conlleva importantes repercusio-
nes económicas y ecológicas (LÓPEZ DE LU-
CIO, 1993: 200). De forma general, las ciuda-
des españolas han ido creciendo de forma 
compacta a través de barrios periféricos, en 
primer lugar, y, después, de manera más ex-
pansiva como manchas de aceite para dar 
lugar en los últimos años a formas más difu-
sas (PILLET, 2008). Se ha demostrado que en 
el sistema urbano español ha habido dos mo-
delos de crecimiento (LANASPA, 2003). El pri-
mero fue divergente. Unas pocas ciudades 
acapararon el aumento de la población urba-
na. Este inicial desarrollo urbano moderno en 
España se corresponde con una etapa de ex-
pansión situada entre 1860 y 1960 (GONZÁ-
LEZ, 2017) o hasta 1970 (LANASPA, 2003). En 
ese periodo, se produce la concentración de 
la población en un pequeño número de ciuda-

des donde se aglomera la actividad económi-
ca como efecto de la industrialización de 
nuestro país y de la integración del mercado 
español. Sin embargo, entre 1970-1999 tiene 
lugar una segunda expansión de carácter 
convergente. Tras el desarrollo urbano indus-
trial tiene lugar en España un segundo creci-
miento de las ciudades, más expansivo en el 
territorio, de carácter postindustrial, donde 
son claves los agentes urbanos y el mercado 
inmobiliario (CAPEL, 2013). En esta época, las 
ciudades de menor tamaño son las que cre-
cieron más y redujeron la distancia con res-
pecto a las principales áreas metropolitanas. 
En el siglo XXI, ya desde la década de 1990, 
en realidad, y hasta la crisis de 2008 (GIL-
ALONSO, 2016), España conoce un boom in-
mobiliario con una aceleración sin preceden-
tes de la expansión urbana y de las dinámicas 
�������	
������
������������������������ resul-
tado, en el fondo y en la forma, de las dinámi-
cas capitalistas (LOIS, 2016b). La ciudad se 
convierte en un mecanismo de absorción de 
excedentes de capital y se integra en un cir-
cuito de acumulación (GOTHAM, 2006). Tiene 
lugar una apropiación de las rentas del suelo, 
�������� ���
���� �� ��� 	���
������
���� ��� ���
ciudad neoliberal española (VIVES, 2014).

Diffuse processes of urbanization and fragmented urban 
structures: The case of Toledo (Castilla-La Mancha, Spain)

ABSTRACT: The city has grown in a very expansive and diffuse way driven by speculation and 
capitalist profit. This fact gives rise to a process of urban disintegration. Capitalist urbanization, 
construction and property speculation, generate a model of diffuse intense urban expansion. 
The resulting urban structures are fragmented and scattered. This essay discusses the case of 
Toledo, city of historical origin and capital of the Spanish autonomous community of Castilla 
- La Mancha nowadays. Toledo is analyzed using a deductive method, based on bibliographic 
work, observation and the use of urban real estate cadastre, the urbanization process that has 
given rise to an intense fragmentation of the urban structure of the city. Due to recent 
commercial and speculative urbanism, the urban planning of the city has facilitated this 
constructive impulse. 55.5% of the city properties were built between 1990 and 2010. The 
result is a very diffuse and disjointed city with big interstitial spaces. Understanding this 
process should serve to avoid making the same mistakes in the future and look for another city 
model.
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–Pero el desarrollo urbanístico se ha llevado a cabo de una manera estúpida –precisó Walter– (…) 
si no estuviera todo tan fragmentado.

(FRAZEN: 2011: 265).
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El proceso de urbanización de España ha 
dado lugar a fuertes ganancias especuladoras 
(SERRANO����������������
��
������ ��������	-
ciarios son un importante lobby que implica a 
propietarios, promotoras, bancos y cajas de 
ahorro y empresas del sector (LOIS, 2016b: 11). 
Ya no se puede hablar de una clase social de 
propietarios urbanos, sino de grupos de poder 
urbanísticos (VIVES, 2014: 405). Una coalición 
de intereses que engloba tanto a propietarios 
����������
����������������	���
������!�������
empresas constructoras. Procesos similares 
se dan en otros países avanzados. En las ciu-
dades francesas hay una estrecha interacción 
entre el mercado inmobiliario y las dinámicas 
������"	
��������
���������
���
����
���!�
las políticas urbanas (CUSIN, 2016). La ciudad 
es una máquina de crecimiento (growth machi-
ne) donde se produce una alianza entre gru-
pos empresariales y políticos (LOGAN, 1987). 
Así, pasa a crecer de manera muy expansiva 
y de forma difusa impulsada por la especula-

���!��������	
���
����������������������������
proceso de desestructuración. El fenómeno es 
el contrario al de unas urbes con un ritmo de 

crecimiento moderado óptimo para que haya 
una buena integración, inteligibilidad y acce-
so social (LYNCH, 19855). El resultado es una 
estructura urbana compleja que se caracteriza 
cada vez más por la descentralización y la dis-
persión (ANAS, 1998).

El crecimiento urbano de Toledo no tiene lugar 
principalmente durante la señalada primera 
fase de impulso en las ciudades españolas 
asociado a un proceso de industrialización. La 
capital toledana no forma parte de los núcleos 
urbanos que con un gran mercado potencial se 
����	
���������������������
����
����
���
La principal expansión de esta ciudad se ubica 
en el periodo 1980-2010 caracterizado por el 
desarrollo de los fragmentos urbanos residen-
ciales (PEREMIQUEL, 2016: 141) bajo un mo-
delo de urbanismo comercial. Toledo no llega 
a 45.000 habitantes en 1970, experimenta un 
fuerte crecimiento en el último cuarto del siglo 
XX y, sobre todo, en la primera década de la 
actual centuria cuando rebasa los 80.000 habi-
tantes (ver FIG. 1), 83.459 habitantes en 2016 
(INE, 2017b).

Fig. 1/ Evolución de la población de Toledo en los censos de 1900 a 2011. 

Fuente: INE (2017). 

#�������$���������������	
�
������������
��-
dad se sitúa principalmente entre 1980 y el 
presente según los datos del Atlas Digital 
de las Áreas Urbanas de España (MINISTE-
RIO DE FOMENTO, 2017). El porcentaje de las 
���	
�
������ 
����������� ��� ���� %������� �&-
cadas del siglo pasado y en la presente cen-
turia supera la media española (ver FIG. 2). 
Toledo es, indudablemente, una ciudad con 

un notable centro histórico, Patrimonio de 
la Humanidad de la UNESCO desde 1986; 
������������������
���	
����
�������������
antigua dado que tres cuartas partes de sus 
���	
��������������������'*��+���������
����
���� ���	
�
������ ��� ��� 
������ ��� <������ ���
������	
��� 
��� ���� ��
������� �+��� ��� =������
intensidad actividad constructiva e inmobilia-
ria en España.
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La ciudad asume un modelo de crecimiento ur-
bano que apostó por la urbanización difusa, ur-
ban sprawl, o la extensión territorial horizontal 
�����	�����>MONGIN, 2013: 80). La causa es una 
utilización capitalista de la expansión urbana 
basada en la especulación y la obtención de 
����	
�����
����
����B����������������������
crecimiento incontrolado a raíz de un proceso 
de ocupación espacial con asentamientos ais-
lados y muy dispersos dentro de un territorio 
(BAZANT, 2001). Se pasa de la ciudad compacta 
tradicional a la ciudad dispersa (ZÁRATE, 1998: 
186). Un modelo repetido en muchas ciudades 
españolas que homogeneizó las tipologías edi-
	
���K���� ������!&������ ��� ���� 
����
������ !�
materiales del entorno (LOIS, 2016b: 10) y que 
en el caso de la capital toledana da lugar a una 
ciudad exageradamente fragmentada a tra-
vés de una periferia urbana neoliberal (ÁVILA, 
2016). El capitalismo ha sido el promotor de 
la fragmentación y discontinuidad del territorio 
y el crecimiento de las ciudades ha sido pro-
movido en gran parte por el sistema capitalista 
(APTER, 2010). 

La estructura urbana de Toledo es compleja y 
heterogénea y responde a un modelo de dis-
persión. El término municipal tiene una super-
	
������QVQ�W�2. Abarca una franja de unos 
cinco kilómetros al norte y sur del río Tajo. 
La extensión urbana es de 35 km2 (3.494,48 
Z�
�"�������������	
���������
��������������
según el catastro). La ciudad tiene una su-
���	
��� ������� ���� Z��������� ��� '���[�� �2. 
Toledo es una ciudad sobredimensionada y 
con una baja densidad residencial. Presenta 
una estructura urbana inconexa con espa-
cios intersticiales notables (MORENO, 2009: 
10). Está formado por sectores urbanos 
alejados del centro histórico y entre sí con 
amplios espacios abiertos. El tejido urbano 
está compuesto por áreas mal conectadas 
con múltiples unidades dispersas. Se trata 

de una ciudad extraordinariamente dispersa, 
mucho más que la inmensa mayoría de los 
núcleos urbanos de España (ZÁRATE, 2013: 
53). Toledo, una urbe simbólica, elemento 
clave en el devenir histórico de la península 
ibérica (BENITO, 1998: 45), es hoy fundamen-
talmente una ciudad con una estructura ur-
bana fragmentada y dispersa, un organismo 
urbano poco coherente. Los autores están de 
acuerdo en que Toledo es una ciudad des-
articulada (BARRADO, 2014; MARTÍNEZ, 2013; 
MUELAS, 2008), dispersa (ZÁRATE, 2016) e in-
conexa (RODRÍGUEZ, 2016). 

Dada esta evidencia, en la investigación se 
plantea la siguiente pregunta principal: ¿cómo 
ha llegado a ser Toledo una ciudad tan fragmen-
tada? Se trata de entender cómo una ciudad 
con menos de 100.000 habitantes ha podido al-
canzar un grado de discontinuidad tan elevada. 
Se considera que una mayor comprensión del 
proceso de urbanización y la estructura urbana 
de Toledo debería permitir evitar en el futuro los 
errores cometidos y facilitar la corrección de los 
problemas generados. Difícilmente la dimen-
sión y la escala de la ciudad actual se pueden 
compatibilizar adecuadamente con una estruc-
tura urbana tan desagregada espacialmente 
(BENITO, 1998: 47).

La articulación del trabajo se adapta a la pre-
gunta de investigación y a los principales ob-
jetivos señalados en el anterior párrafo. Tras 
este primer apartado de introducción, se dedi-
can los dos siguientes a establecer un marco 
teórico y detallar la metodología empleada. A 
continuación, se abordan los resultados del 
���\
�����B����������"���� =��
������� ��������	-
cación urbanística desarrollada en la ciudad y 
el expansivo proceso de urbanización de To-
ledo que han dado lugar a la fragmentada es-
tructura urbana actual. Finalmente, se incluye 
una conclusión.

Fig. 2/ 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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2.  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 per-
sistentemente ha prestado atención a la diná-
mica de crecimiento urbano (LOIS, 2016b: 2). 
En la Geografía Urbana un campo de investi-
gación ha sido siempre la estructura espacial 
de las ciudades y su evolución (MIERSEJEWSKA, 
2017: 117). Pudiera parecer que hoy los te-
mas clásicos de Geografía Urbana relativos al 
proceso de urbanización tienen menor interés 
(ANDRÉS, 2008). Sin embargo, en el presente, 
las aproximaciones centradas en la estructu-
ra urbana suponen recuperar los principios 
básicos de la Geografía Urbana y del estudio 
del Urbanismo (LOIS: 2016: 27). Encontramos 
��������� �]������� ��� ��� ����������� 
����\	
��
actual. Es el caso de MIERSEJEWSKA (2017) 
y su artículo sobre las estructuras y subes-
tructuras urbanas, el de VASATA (2011) y su 
análisis sobre la estructura urbana, el texto de 
OTTENSMANN (2007) que establece los princi-
pios de la estructura urbana o el artículo de 
^_^B�>������
�����`�w����������
������������
estructura espacial urbana. Asimismo, en BUI-
TELLAR (2011) estudian la fuerte relación exis-
tente entre la estructura urbana, la propiedad 
y el mercado del suelo. En GARCÍA (2009), en 
su investigación centrada en los núcleos urba-
������{��+�����	�����{�����������
���������-
na marcará en gran medida la evolución futura 
de las ciudades. En ROSSI-HANSBERG (2007) 
analizan la relación entre la estructura urbana 
y el crecimiento de las ciudades. Una cuestión 
que también interesa a EATON (1997) a través 
del análisis de los casos de los asentamien-
tos urbanos de Francia y Japón. En realidad, 
la temática de la relación entre la estructura y 
el crecimiento urbano, que se abordará aquí 
para el caso de Toledo, ya fue abordada por 
GUTTENBERG en el año 1960.

En España, donde se sitúa el ejemplo de este 
artículo, hay un claro interés académico en 
estas temáticas. Se publican regularmente tra-
bajos basados en la estructura urbana (MAR-
MOLEJO, 2017). Así, en ROCA (2012) se ha es-
tudiado recientemente la estructura interna de 
los sistemas urbano-metropolitanos españoles. 
En concreto, la evolución de la estructura ur-
bana de las ciudades españolas y de su cre-
cimiento ha preocupado a LANASPA (2003), su 
trabajo se centra en el periodo del siglo XX, y a 
GONZÁLEZ (2017), abordando la centuria entre 
1860 y 1960. SERRANO�>���������	����
������-
se en el proceso de urbanización y crecimiento 

de las ciudades españolas en el tercer cuarto 
del siglo XX y ÁLVAREZ-CIENFUEGOS (1983) en 
el período comprendido entre 1940-1981. Con 
�������=�������`�w�������
������LOIS (2016b) 
se analiza el proceso urbanizador en España 
en su última etapa, entre 1990 y 2014. 

Una de las temáticas que han interesado a los 
investigadores españoles en ese proceso de 
crecimiento urbano ha sido el fenómeno de la 
dispersión (NEL.LO, 1998). En primer lugar, ha 
sido estudiado en las principales áreas urba-
nas de España como la madrileña (GALLARDO, 
2016; AZCÁRATE, 2010; GUTIÉRREZ, 2010; y 
MÉNDEZ, 2007); pero también en las ciudades 
intermedias (PEREMIQUEL, 2016, y MALLARACH, 
2002) con múltiples estudios de caso (DÍAZ, 
2016; ARTIGUES, 2007; y CEBRIÁN, 2007). De 
hecho, en la literatura española el debate en 
torno a las ciudades medias, grupo en el que 
�����
��!��<�����������������
���
�����	�������
estudio del territorio ha aumentado su grado de 
complejidad y diversidad a lo largo del siglo XXI 
(CAMPOS, 2017: 217). La cuestión sobre estas 
������Z��������������������������`�w�����!�
desde la particularidad de cada caso (ANDRÉS, 
Q**����#����������
�����������������
�	
�����
�����"	
��%��
�����K�������������������������-
leza de los espacios y lugares creados y produ-
cidos (HARVEY, 2013: 73).

En el caso de la ciudad objeto del artículo, Tole-
do, el estudio de su estructura urbana tiene no-
tables precedentes y ha interesado a diferentes 
investigadores, geógrafos y arquitectos, princi-
palmente. TERÁN ya realizaba un trabajo sobre 
la Geografía Urbana de la ciudad en 1951, re-
cuperado y publicado en 2004. Con un carácter 
��
Z�� �"�� ��
������� !� ������ ������ 
����\	
���
MORENO publicaba un escrito en 1969 sobre la 
�����
������<������������������`�]���������-
nas cuestiones urbanas. Décadas después, en 
1993, se realizó un análisis histórico de la es-
tructura urbana de Toledo, pero esta investiga-
ción permanece inédita (FARIÑA, 2000: 204) y 
no se ha podido acceder a ella. Antes, en la dé-
cada 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). Posteriormen-
te, este mismo autor hacía un artículo centrado 
en la forma urbana de la ciudad y su evolución 
dentro de un análisis de los principales núcleos 
urbanos de Castilla-La Mancha (ZÁRATE, 1998). 
MARÍN (2013), MARTÍNEZ (2013) y BENITO (1998) 
han escrito sobre el presente y las perspectivas 
��� ��� 
������ ���<������ 
��� ��`�w������ ������
su dispersa estructura urbana. Algunos traba-
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]��� ��� K��� �� 
������� ��� ��� �������� �����"	
��
urbano del centro histórico de Toledo como el 
de ZÁRATE (2007), el de CAMPOS (1988) y el de 
ZÁRATE (1982). Ciertos barrios de la ciudad han 
sido igualmente objeto de investigación como 
el Poblado Obrero (CAMPOS, 2009), el polígono 
residencial de Santa María de Benquerencia 
(RALERO, 2016; ESCUDERO, 2007; y DORADO, 
1999) y el barrio de Santa Bárbara (MORALE-
DA, 1991). También se han analizado las áreas 
con viviendas unifamiliares (UREÑA, 2012) y 
el caso concreto de la fallida urbanización de 
Montesión (RODRÍGUEZ, 2016). Finalmente, se 
han publicado diferentes trabajos arquitectóni-
cos sobre el urbanismo de la ciudad (ÁLVAREZ, 
2017 y 2004, y MUELAS, 2008).

3.  Metodología

Se ha aplicado en este trabajo un método de-
ductivo con un razonamiento que consiste en 
alcanzar conclusiones particulares a partir de 
principios generales (HIGUERAS, 2003: 332). 
Por esta razón, planteado el objeto particular 
de la investigación, se comenzó con un análi-
������������"	
��������������������w��������������
la temática para la búsqueda de principios ge-
nerales. 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, nuevamente, en la consulta de las obras pu-
blicadas 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 sin-
crónica, analizando la estructura urbana. 

La fuente principal que se ha utilizado son los 
datos catastrales, que aportan una importante 
��=����
��� �����"	
�� ��� ����+�� >SERENO, 
2009). En esta investigación proporcionan la 
información diacrónica, a través del dato del 
año de construcción de los bienes inmuebles, 
!�
������"	
�����������������������
���������-
celas catastrales. La información catastral tam-
bién señala los usos principales de los bienes 
inmuebles. La relevancia del catastro inmobi-
liario como fuente para realizar investigaciones 
urbanas es demostrada por el artículo de PI-
LLET (2008) y por el trabajo de MORA (2015).

1  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 patrimo-
niales se ha preferido utilizar como fuente el catálogo de 
los bienes y espacios protegidos del AYUNTAMIENTO DE TO-
LEDO�>Q**[����\�
����������=����
������������"	
����

La cartografía catastral en un entorno SIG ha sido 
utilizada para hacer estudios urbanos de munici-
pios de la periferia madrileña (COCERO, 2014, y 
SANTOS, 2015). Aquí, se emplea el programa de 
B������� ��� ��=����
��� �����"	
�� QGis 2.18 
para realizar la cartografía. Los SIG permiten apor-
tar una radiografía precisa de la ciudad (VILLACA-
ÑAS, 2017). Hoy se usan complejas tecnologías 
para el análisis de la estructura urbana, como el 
uso de las imágenes SAR (Synthetic Aperture Ra-
dar) (XIA, 2016). No obstante, la herramienta SIG 
ha sido empleada en su utilidad de representación 

������"	
��!���������������������������Z��������-
pretado a través de un análisis coroplético usual. 

El uso de los datos catastrales presentó algunos 
problemas metodológicos. El catastro propor-
ciona información sobre el año de construcción 
y los usos principales de los bienes inmuebles. 
Sin embargo, la cartografía disponible está 
basada en las parcelas catastrales. Cada par-
cela ocupada puede tener uno o varios bienes 
inmuebles (por ejemplo, una casa, una piscina 
y un almacén). Esto plantea un problema de 
����������
���
������"	
���^�\����� 
�����������
������������%����������=����
���{���������	
��
cada parcela con sus correspondientes bienes 
inmuebles. Informáticamente es viable unir am-
bos datos con las posibilidades de bases de da-
tos que ofrece un SIG, pero la correspondencia 
es azarosa. Se adjudica a cada parcela un bien 
inmueble con el mismo registro y se descartan 
los demás. La cuestión es que no todos los bie-
nes de una misma parcela siempre tienen el 
mismo año de construcción. Además, aparecen 
problemas en la cronología de los inmuebles. 
����
���������� ����� �������� ���	
���� �������-
niales históricos tiene la fecha correspondiente 
a su última renovación y no a su construcción1 
y las áreas verdes de la ciudad no poseen este 
�����������	
Z��
��������2.

Ante esta problemática, se ha optado por renun-
ciar 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 desaconseja-
do. Se ha preferido realizar la cartografía en el 
SIG mediante una entrada manual del año de 
construcción parcela a parcela. Para ello se ha 
utilizado el portal de CartoCiudad (que cuenta, 
���������������
������"	
��!��������=�����
���

2  En la mayoría de los parques de la ciudad hemos conse-
guido su fecha de inauguración a través de una búsqueda 
��������"	
������������������ ����"�����K������{������Z��
sido posible la hemos deducido por la antigüedad de los 
���	
����{���������������B������
������^!��������������<�-
ledo un listado de los parques con su fecha de creación, 
pero contestaron que no tenían tal información.
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una capa de las parcelas catastrales con víncu-
����������	
Z�����������������
����
������
����-
tro de todos sus bienes inmuebles) y manejan-
do, cuando fuera necesario, otras cartografías 
en red (Google Maps, Google Street View, Bing 
Mapas y OpenStreetMaps), en especial para 
constatar los espacios vacíos. Finalmente, se ha 
recurrido al trabajo de campo para una mayor 
comprensión de la estructura urbana toledana.

Asimismo, la delimitación de los barrios de la ciu-
���������&���������������������
������"	
������
AYUNTAMIENTO DE TOLEDO (2017) establece una 
división de distritos y barrios en su padrón muni-
cipal de habitantes, pero no se ha podido acceder 
a ningún plano donde se señalen los límites de 
estas áreas. LÓPEZ-COVARRUBIAS (2013) descri-
be estos bordes textualmente en su obra sobre 
la historia de los barrios toledanos. En base 
a estas descripciones literarias y mediante la 
observación y trabajo de campo se han carto-
���	����	���������������
������{���=���������
estructura espacial de Toledo.

3  Un plano de mayor tamaño se puede consultar en este en-
lace:

4.  Resultados: el discontinuo 
e irregular proceso 
de urbanización de Toledo

La elevada fragmentación actual de las uni-
����������������������������������������	����
de su proceso de urbanización. El mismo ha 
dado lugar a la ocupación de territorios dis-
tantes entre sí. La ciudad ha crecido de forma 
irregular y discontinua. Hay una descomposi-
ción del tejido residencial en distintos secto-
res muy alejados. Se trata de un mosaico de 
unidades yuxtapuestas (BENITO, 1998: 46). 
Estas han crecido de una manera indepen-
diente y aislada entre sí. Una serie de barria-
das de moderna construcción se dispersan 
del centro urbano y entre sí (BOSQUE, 2006: 
421). Toledo se caracteriza por la incompleta 
colmatación de su espacio urbano con una 
marcada tendencia a la disgregación y la dis-
persión.

h t tps : / /www.d ropbox .com/s /83adyada5ce2zn6 /
Urbanizaci%C3%B3n_General.jpeg?dl=0. 

Fig. 3/ Evolución de la urbanización del espacio extramuros de Toledo según los años de construcción de los 
bienes inmuebles3. 

Fuente: elaboración propia a partir de CartoCiudad (CNIG, 2017) 
y del catastro (MINISTERIO DE HACIENDA Y FUNCIÓN PÚBLICA, 2017)
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A grandes rasgos, la urbanización de Tole-
do responde al esquema que ZÁRATE (1998) 
diseñó para la evolución cronológica de las 
ciudades castellano-manchegas: centro histó-
rico, arrabales, barrios populares extramuros, 
expansiones urbanas de posguerra, la ciudad 
����	
����� ���\������ ������������� !� ��w���� !�
comportamientos suburbanos. Se aprecia en el 
plano del proceso de expansión de Toledo fue-
ra de su centro histórico (ver FIG. 3) la intensa 
urbanización contemporánea de la ciudad, así 
como la dispersión de su estructura urbana y 
la presencia de importantes espacios vacíos. 

4.1.  Una planificación permisiva y 
desacertada

La producción del espacio del capital (SMITH, 
1984) hacia el entorno construido se ve facili-
tado por una administración pública permisiva. 
#�������	
�
������������]��������������Z����-
�������
���
���K�����������	
������
��������
����-
nada del suelo urbano ha sido muchas veces 
���������� 
��� 	���������� ��������� �� ��� ��]����
inicial (LOIS, 2016b: 22). Así, en España se ha 
�
�����������	
��������\�!�
�����������������
la mayor rentabilidad para los propietarios de 
los terrenos y la recaudación municipal (PA-
RADA 1999: 88-89). Las políticas urbanas han 

��������������������������������
�������	����
porque han permitido la transformación econó-
��
��!� =\��
������������� =��������������
\	-
cos de la ciudad, previamente seleccionados 
de la estructura urbana (MUÑOZ, 2006: 82). De 
esta manera, 

fueron los promotores inmobiliarios los que real-
mente guiaron 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 gran-
des complejos residenciales y obras públicas), y 
����{�������K����������$�������	
�������
������
������
���������
���	
�
���!���
����	
�
�������
suelo (LOIS, 2016b: 22). 

Es la denominada desregulación del urbanismo 
comercial (MANGIN, 2009: 35). Los principales 
instrumentos de transformación del territorio en 
las ciudades son los planes urbanísticos. No 
obstante, en muchos casos se han sucedido 
sin un esquema ordenador, coherente y verte-
brador. Se han entendido básicamente como 
	������ 
���	
������� ��� ������ ������������� ���
decir, 

4  Ver, por ejemplo, la vista panorámica de Juan Laurent de 
1876 del Archivo Municipal de Toledo. 

con excesiva frecuencia sus normas no sólo no 
han sido respetadas sino que han servido para 
encubrir operaciones de especulación y de re-
novación radical de los espacios construidos al 
servicio de los intereses económicos y sociales 
dominantes (ZÁRATE 1998: 172). 

Toledo ha tenido una sucesión de planes ur-
banos. Todos ellos han optado siempre por un 
crecimiento continuo. Esto se ha realizado de 
manera desvertebrada. No se ha contado con 
una idea de ciudad clara y estructurada. Se tra-
ta 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 estrate-
gias urbanísticas muy desacertadas. Han pro-
piciado la dispersión de la estructura urbana. 
Por lo tanto, un principal responsable de este 
hecho es el propio Ayuntamiento de la ciudad 
(ZÁRATE, 2013, p. 53). El consistorio toledano 
ha utilizado la habilidad de los urbanistas más 
���������
�������������]����	
���K���{��������
��	����������������������
�����������������=�-
turo de la ciudad (MARÍN, 2013: 65). En Toledo 
no ha fracasado la ciudad ni el urbanismo sino 
la política urbanística local (MARÍN, 2013: 70).

4.2.  Del centro histórico y sus 
arrabales a la primera 
dispersión, el barrio 
del ferrocarril

<���������������	
��
������
������Z�����
������
su conocido emplazamiento sobre el rio Tajo y 

������������	
��������*�Z����>ÁLVAREZ, 2017: 
5), hasta mediados del siglo pasado (FARIÑA, 
1993). Durante centurias va a permanecer den-
tro del perímetro delimitado por sus murallas4. 
La ciudad tuvo así un primer crecimiento carac-
terizado por el relleno urbano y la macización de 
su casco antiguo. Fueron las etapas históricas 
de evolución-involución del espacio intramuros 
las que marcaron su devenir. Toledo apenas se 
extendía fuera del área amurallada en peque-
ños arrabales de clases populares, contando 
con una población dispersa y de carácter rural. 
No hubo ningún desarrollo urbano programado 
en su exterior hasta el Plan General de Orde-
nación Urbana (PGOU) de 1940-43 (ÁLVAREZ, 
2017: 13). TERÁN (2004: 204) hablaba en 1951 
de la decadencia general de la ciudad desde 
el siglo XVIII. Toledo no había tenido un creci-
miento de relevancia sobre el territorio debido a 
�����
��������������������"	
����
����
��

 http://www.toledo.es/wp-content/uploads/2017/03/vista-panoramica-
desde-la-virgen-del-valle.jpg. Consultado el 13/9/2017.
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y social (LÓPEZ-COVARRUBIAS, 2013: 10). En-
tonces, el centro histórico aún suponía un 75% 
del total de la población (BENITO, 1998: 47). En 
2016 viven 10.447 personas (AYUNTAMIENTO 
DE TOLEDO, 2017), solo el 12,5% de la pobla-
ción total de la ciudad. Además, el centro his-
tórico viene experimentando un fuerte proceso 
de renovación, sobre todo desde la década de 
1980 (ZÁRATE, 2016: 29) y hasta el presente, 
{���Z�
��{�������������������������	
���������
realmente de reciente construcción (ver FIG. 
4). La aprobación del Plan Especial del Cen-
tro Histórico de Toledo en 1997 ha supuesto 
���=������������������������
��K��������	
��������

��������	
���K��������������������
���!���Z�-
bilitación (ÁLVAREZ, 2017: 21). Son fenómenos 
��������	
�
���!��������
���{�����������
���
frecuentemente sin apenas alterar o transfor-
mar la planta arquitectónica (ZÁRATE, 1998, p. 
159).

5  Un plano con el año de construcción de sus bienes inmue-
bles está disponible en este enlace:
h t t p s : / / w w w. d r o p b o x . c o m / s / d y e g v n 7 z 6 k 2 n f 1 t /
Antequeruela_y_Covachuelas.jpeg?dl=0.

Las primeras prolongaciones del centro histó-
rico toledano son los arrabales de Antequerue-
la y Covachuelas5. Su origen es histórico, de 
carácter medieval (LÓPEZ-COVARRUBIAS, 2013: 
4). Antequeruela está anexo al casco por su 
lado norte y dentro de la tercera y última línea 
de murallas de la ciudad. Covachuelas se si-
túa a continuación, ya extramuros. Ambos tie-
nen un trazado irregular y una topografía com-
plicada. Están formados por construcciones 
en medianera en calles estrechas, sinuosas 
y pendientes. Son espacios residenciales con 
una combinación de arquitectura popular de 

�������]������=����������!����	
���������=���-
liares de pocas plantas y de construcción más 
reciente, sobre todo en Covachuelas. En este 
sector urbano viven 2.569 habitantes en 2016, 
el 3% del total de la ciudad (AYUNTAMIENTO DE 
TOLEDO, 2017).

6  Un plano de mayor tamaño se puede consultar en este 
enlace: https://www.dropbox.com/s/o5nf2x163g9duxx/Cen-
tro_Hist%C3%B3rico.jpeg?dl=0.

Fig. 4/ Año de construcción de los bienes inmuebles del centro histórico de Toledo6

Fuente: elaboración propia a partir de CartoCiudad (CNIG, 2017) y del catastro 
(MINISTERIO DE HACIENDA Y FUNCIÓN PÚBLICA, 2017).
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También aparece un pequeño grupo de casas 
al borde de la muralla al norte, en el entorno del 
Circo Romano, pero es en el lado oeste donde 
�������� ����� �����	
���K�� �������� �w����������
el barrio de San Martín7. San Martín tiene un 
origen más reciente, a mediados del siglo XIX 
(LÓPEZ-COVARRUBIAS, 2013: 147). Posee una 
difícil topografía en pendiente adaptándose a 
la vertiente occidental del Tajo. Hay tanto ca-
sas unifamiliares obreras de tipología tradicio-
nal como pequeños bloques multifamiliares de 
viviendas de reciente construcción, con escasa 
�����	
��� ����� ��� ���K���� 
�������� #�� �����-
���� ���	
������� ��� ��!� ����
����� B�� ������� ��
una o dos líneas construidas a ambos lados de 
las vías y de forma discontinua. Tan solo resi-
den 354 personas en 2016, el 0,4% del total 
(AYUNTAMIENTO DE TOLEDO, 2017).

El primer gran sector urbano disperso de Tole-
do aparece a tres kilómetros del centro históri-
co derivado del establecimiento del ferrocarril 
en 1858 (LÓPEZ-COVARRUBIAS, 2013: 105). Es 
el barrio de Santa Bárbara8. Se sitúa en la parte 
oriental del municipio, en la orilla izquierda del 
río Tajo. Frente a la nueva infraestructura fe-
rroviaria y a lo largo del denominado paseo de 
�������������������������������	
�
��������-
pulares, comerciales y artesanales (MORALEDA, 
1991: 54). A partir de 1940, conoce un impul-
so con el realojo aquí de la barriada completa 
de San Servando debido a la construcción en 
esos terrenos de la Academia de Infantería, ini-

��������	�������������������K�������������������
1948 (LÓPEZ-COVARRUBIAS, 2013: 111) y por la 
ubicación de la mano de obra, presos políticos, 
para su realización y sus familiares (MORALEDA, 
1991: 37-38). Un proceso de renovación se ha 
llevado a cabo en las últimas décadas median-
������	
��������������
���K�K���������
������!�
privadas. Su urbanización se ha caracterizado 
por el elevado desorden. El resultado es una 
trama desarticulada sin un previo planeamiento 
urbanístico. Además, es un barrio encerrado en 
sí mismo: al oeste actúa como frontera las vías 
férreas, al este los terrenos de la Academia, al 
sur el Tajo y al norte un gran espacio intersticial. 
Hoy permanece como un barrio mal integrado 
con el resto de la ciudad. La transformación 
de la estación del tren en una infraestructura 
de alta velocidad en 2005 no ha supuesto un 
impulso para Santa Bárbara ni le ha dado fun-
ciones de centralidad urbana. En realidad es 
un barrio residencial con 7.878 habitantes en 

7  Un plano con el año de construcción de sus bienes inmue-
bles está disponible en este enlace: https://www.dropbox.
com/s/euizuf6osibllb3/San_Mart%C3%ADn.jpeg?dl=0.

8  Un plano con el año de construcción de sus bienes inmue-
bles está disponible en este enlace:

2016, el 9,5% del total de la ciudad (AYUNTA-
MIENTO DE TOLEDO, 2017).

4.3.  La ciudad se extiende por la 
Vega Baja9 con actuaciones 
públicas desarticuladas.

El segundo proceso de fragmentación es resul-
tado de la expansión urbana de la posguerra, 
en concreto del PGOU de 1940-43 y de las 
actuaciones públicas del Régimen. El primer 
plan de ordenación urbana se aprueba a con-
secuencia de la declaración de Toledo como 
����������_�
�����������'*�!�
������	��������
de protección de su casco antiguo. Tres años 
�����&��������'V�� =�������	
����!����� ������
�� ������������w������������\���
�������	
����
extramuros. No obstante, no hay en este pla-
neamiento general orientaciones claras para el 
desarrollo extramuros, que se iniciará inmedia-
tamente y durante toda la década de los 1950 
(ÁLVAREZ, 2017: 14).

Se crearon sectores dispares fuera del área 
amurallada con criterios singulares sin ninguna 
����
���
����������\���������� =�����������	
��
el Poblado Obrero en la Vega Baja. Se plani-
	
��
������	�����������������
��������K�K������
destinada a los trabajadores de la Fábrica de 
Armas (CAMPOS, 2009). Esta singular actividad 
�����������������
����<������!����	������������-
glo XVIII, alejada del centro histórico y al borde 
del río Tajo. En la primera mitad del siglo XX, 
la fábrica fue ampliada hasta formar una com-
pleja estructura industrial en su recinto (PERIS, 
2011: 71). En 1995 cesó su actividad. En 1997 
el Ministerio de Defensa cedió al Ayuntamiento 
las instalaciones y su terreno. Ese mismo año, 
el gobierno municipal, a su vez, concede este 
recinto a la Universidad de Castilla-La Mancha 
(UCLM) para ubicar en ella un campus (LÓPEZ-
COVARRUBIAS, 2013: 193). El Poblado Obrero 
se sitúa próximo a la fábrica, pero fuera de su 
perímetro. Se propugnaba una mejora de las 
condiciones de vida de las clases trabajado-
ras y un acercamiento del campo a la ciudad 
�����K&�����������`���
����������
����������Z�-
gienistas (ZÁRATE, 1998: 168). Se crea así una 
unidad urbana totalmente aislada de Toledo 
mediante viviendas unifamiliares de una sola 
planta en régimen de alquiler o cesión de renta 
familiar (CAMPOS��Q**��������������������	
����
original, hoy forma un sector urbano singular 

 h t tps : / /www.d ropbox .com/s /sg7we43qghope1a /
Santa_B%C3%A1rbara.jpeg?dl=0.

9  Se denomina Vega Baja a la llanura aluvial del Tajo aguas 
abajo del centro histórico, en la parte occidental del munici-
pio, y Vega Alta, aguas arriba, en la oriental.
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de casas bajas con jardín, algunas todavía de 
carácter popular y otras renovadas en chalés 
de elevada calidad. Rodeado de espacios in-
tersticiales, sigue siendo un elemento fragmen-
tado dentro de la estructura urbana de Toledo.

También en este momento se levantan Los 
Bloques10, en la avenida de la Reconquista 
(antiguo camino de acceso al cementerio ge-
������������������������B������	
�������K�K������
colectiva encargados por la Dirección Gene-
ral de Regiones Devastadas (AYUNTAMIENTO 
DE TOLEDO, 2007). El objetivo era crear un 
conjunto de nuevas viviendas que supliera 
las destruidas durante la Guerra Civil (LÓPEZ-
COVARRUBIAS, 2013: 186). Tres de ellos esta-
ban destinados a residencias militares (LÓPEZ-
COVARRUBIAS, 2013: 191). Están emplazados a 
los pies del centro histórico, a un nivel inferior 
de la decimonónica alameda extramuros del 
paseo de Merchán o de la Vega. Son el pre-

10  Un plano con el año de construcción de los bienes inmue-
bles de Los Bloques y de Santa Teresa está disponible en 
este enlace:

cedente de la posterior, y principal, expansión 
de la ciudad hacia el norte. El ingeniero GARCÍA 
(1951, p. 174) señalaba que esta ��������	�
��
(…)����������������������
���������	��������
imperial ciudad��B��������������	
�������K�K���-
das en bloques laminares, algunos, y en man-
zanas cerradas, otros (ver FIG. 5). Un modelo 
arquitectónico, el de las manzanas cerradas, 
que va a ser muy repetido por el sector privado 
mucho después en las nuevas construcciones 
residenciales de Toledo. Hay una mirada ha-
cia el espacio interior particular que prevalece 
sobre el espacio público de la calle. En Toledo 
ha tenido lugar el aumento gradual de la priva-
cidad que ya RAPOPORT en 1978 pronosticaba 
de manera general para la evolución futura de 
las ciudades. 

4.4.  El Ensanche sin orden y con 
un crecimiento especulativo

El siguiente impulso a la desestructuración de 
la ciudad tiene lugar a lo largo de las décadas 
de 1960-80. El segundo plan de Toledo es el 
PGOU de 1964. Se aplicaba en la ciudad la 
�����	
�
����w����������������������
���������
Ley del Suelo de 1956. Dio pie a un amplio pro-

���� ��� 
��
��������� #�� �����	
��� ������� ���
triplicó en una década, dotando principalmente 
terrenos para urbanizar al norte del municipio. 
A este nuevo conjunto urbanizado se le deno-
mina Ensanche (ÁLVAREZ, 2004). Sin embargo, 
el orden urbanístico que caracterizaba a los En-
sanches decimonónicos, fórmula que solo se 
acabó aplicando en una minoría de ciudades 
españolas (COUDROY, 1999: 247), no aparece 
en Toledo. Las leyes de Ensanche del siglo 
XIX vinieron a dar respuesta a las necesidades 
de crecimiento de la ciudad industrial (GÓMEZ, 
2009). El escaso desarrollo de la burguesía lo-
cal se tradujo urbanísticamente en la construc-

���������	
���������=������������� �����������
de mayor centralidad y accesibilidad dentro del 
centro histórico, como en el entorno de la pla-
za de Zocodover (ZÁRATE, 1998: 164-165). Ni 
era necesario hacerlo ni se hizo un Ensanche 
en Toledo como sí sucedió en otras capitales 
de provincia (ÁLVAREZ, 2017: 13). El Ensanche 
toledano responde varias décadas después al 
modelo de ciudad postindustrial capitalista.

Así, desde 1960 ya tenemos un crecimiento 
especulativo, desordenado y poco racional en 
el área septentrional del municipio. Esta ex-
pansión no optará en primer lugar por la llanura 

https://www.dropbox.com/s/nvr5gi4vw1n5zlu/Los_
Bloques_y_Santa_Teresa.jpeg?dl=0.

Fig. 5/ Los Bloques en 1950 y 2017

Fuente: Fotografías de GARCÍA (1951: 173) y del autor.
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de la Vega Baja. Se ubicará inicialmente en la 
terraza superior del Tajo y en las laderas que 
descienden a partir de la misma. En este nivel 
es donde se sitúa el acceso tradicional desde 
Madrid a Toledo. Se construye en terrenos que 
por su topografía no son los más adecuados. 
Hay así una urbanización intensa y compacta 
en el barrio de San Antón11, aquí situado. Ca-
lles estrechas y de fuerte pendiente se suce-
den en una trama irregular. En esta ocasión, 
con una clara continuidad con respecto al cen-
tro histórico derivada del acceso de la capital 
del Estado a la ciudad.

El Ensanche también comprende otros dos nue-
vos barrios, muy diferentes entre sí, y ya en la 
Vega Baja. Se trata de Palomarejos y Santa Te-
resa. Palomarejos12 es un barrio obrero creado 
en la década de 1960 por la Obra Sindical del 
Hogar13 de una forma totalmente fragmentada. 
Surge como un barrio de absorción de población 
que vivía en asentamientos de infravivienda y 
que fueron realojados en bloques de escasas 
dimensiones (ZÁRATE, 1998: 171). Recibe el 
nombre popular de Corea14 (ZÁRATE, 1998: 171 
y LÓPEZ-COVARRUBIAS, 2013: 207). No llegó a 
ejecutarse como estaba previsto y quedó abrup-
tamente cortado en su lado oeste (PERIS, 2009: 
�'������"�
������������������	
������
�����������
laminares de viviendas plurifamiliares de poca 
�����	
�����������������������{����������������
en un plano regular con vías muy estrechas. La 
baja calidad constructiva ha obligado a su refor-
ma a lo largo de los años. El barrio está ence-
rrado en sí mismo por su arquitectura y trama 
urbana. Es complicado su acceso y su comu-
nicación con otras áreas de la ciudad. Forma 
un sector segregado del resto de Toledo tanto 
por su morfología como por el carácter social 
de renta baja de sus habitantes. Su población 
es de 5.722 personas en 2016, el 6,9% del total 
(AYUNTAMIENTO DE TOLEDO, 2017).

Santa Teresa surge a comienzos de la déca-
da de 1980 entre el área de Los Bloques, la 

11  Un plano con el año de construcción de los bienes in-
muebles de San Antón y la avenida de Europa está dis-
ponible en este enlace: https://www.dropbox.com/s/hlens-
bq57r9zg6h/Avenida_Europa_y_San_Ant%C3%B3n.
jpeg?dl=0.

12  Un plano con el año de construcción de los bienes inmue-
bles está disponible en este enlace: https://www.dropbox.
com/s/61a8dia3ipzjb69/Palomarejos.jpeg?dl=0. 

13  Organismo estatal dependiente del Ministerio de Vivienda 
durante el franquismo. Se encargaba de fomentar y admi-
nistrar viviendas a bajo precio.

14  Topónimo despectivo inspirado en las imágenes de des-
���
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Corea. Se asocia la situación del barrio popular a ese 
escenario. Sucede también en otras ciudades en actua-
ciones franquistas de viviendas populares similares como,

avenida de la Reconquista, los restos del Circo 
Romano y la Fábrica de Armas. Se trata de un 
barrio incompleto. Se corta bruscamente en la 
parte occidental. Allí encontramos un amplio 
espacio intersticial cuyo principal uso es el de 
aparcamiento al aire libre15. En este lugar se iba 
a desarrollar a comienzos de los 2000 una gran 
actuación urbanística con una amplia dotación 
residencial, para rentas medias-altas, y comer-
cial, incluidos unos grandes almacenes. La 
aparición de importantes restos arqueológicos 
y la presión ciudadana produjo que el gobierno 
�������
�������������������	
�
���>CAMPOS, 
2007). Santa Teresa es resultado principal-
mente de la iniciativa privada, la cual crea un 
espacio singular donde destaca la calidad de 
sus viviendas plurifamiliares, la especialización 
comercial de sus bajos y la proliferación de ser-
K�
���� ����������� ��� �	
����� ��� ���� ���������
plantas. Esto le otorgó cierta centralidad ur-
bana, sobre todo dentro del nuevo Ensanche, 
dado que el centro histórico toledano sigue 
desarrollando esa función principal. Forma lo 
que MIERSEJEWSKA� >Q*�[�� �Q'�� 
���	
�� 
����
subestructura urbana, un conjunto estructural y 
funcional relativamente autónomo y uniforme. 
La población de este barrio acomodado es de 
4.571 habitantes en 2016, el 5,5% del total de 
la ciudad (AYUNTAMIENTO DE TOLEDO, 2017).

Con posterioridad, y ya en las etapas más re-
cientes e intensas de crecimiento urbano de 
Toledo, la expansión septentrional de la ciudad 
continúa con dos nuevos espacios: la avenida 
de Europa y Buenavista. El área de la avenida 
����������������%����������������	�
�����������
Palomarejos Alto y en parte de las antiguas ins-
talaciones educativas y de entrenamiento militar 
que se conocían como Escuela de Gimnasia 
(LÓPEZ-COVARRUBIAS, 2013: 132). La avenida 
marca el límite de un área con plano regular pero 
con topografía en pendiente. A pesar de ser un 
sector residencial destinado a una población de 
rentas altas, un producto inmobiliario de elevado 
precio, resulta ser un barrio poco atractivo para 

  por ejemplo, en el barrio de Labañou en A Coruña o en el 
del Camp Redó en Palma de Mallorca. El fotógrafo Ale-
jandro A. Garrido realizó en 2017 una exposición sobre 
las Coreas de las ciudades españolas (http://www.ale-
jandrosgarrido.com/Corea-A-Parallel-Story. Consultado el 
19/9/2017).

15  Un plano con los años de construcción de los bienes in-
muebles y el suelo urbano no ocupado de este complejo 
y fragmentado sector urbano (incluye el arrabal del Circo 
Romano, al SE; el Poblado Obrero al NE; los espacios in-
tersticiales de la Vega Baja y la Peraleda, en el centro y N; 
la Fábrica de Armas, al SO; y la urbanización de viviendas 
unifamiliares de San Pedro el Verde, al O) se puede con-
sultar aquí: 
https://www.dropbox.com/s/ixt8z2em84xmamz/Vega_
Baja.jpeg?dl=0. 
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el visitante o para el transeúnte, un espacio frag-
mentado del resto de Toledo. Entre la avenida de 
Europa y el ya citado barrio de San Antón viven 
7.432 personas en 2016, el 8,9% del total (AYUN-
TAMIENTO DE TOLEDO, 2017).

La expansión urbana de Toledo hacia su parte 
septentrional también incluye el distante sector de 
Buenavista16, a unos 2,5 kms. del centro histórico. 
Se extiende desde la Vega Baja hasta las eleva-
ciones del norte del municipio que cierran el valle 
del Tajo. Su urbanización ha sido fragmentada en 
el tiempo. Se inicia en 1976 (LÓPEZ-COVARRUBIAS, 
2013: 253) y se prolonga hasta el presente. Hay 
�������� ����
���� ��������
������ 
���	
����� 
����
������ ������������ !� ���� ���	
��� �%��� #��� �
���-
ciones urbanísticas privadas han dirigido la ocu-
pación de este sector urbano fuera de toda lógica 
espacial y orden temporal de ejecución. Se ha ido 
desarrollando esporádicamente a base de unida-
����=���������������	
���������=����������!��������-
das de forma autónoma por sus constructores y 
promotores. Muchas de ellas han optado por una 
�������\�����	
������������������
�������!�=������
espacios privados separados. Otras son torres de 
viviendas aisladas, a su vez con una variada tipo-
���\�����	
��������#����]���K�����������
������&���-
mente esta diversa morfología urbana. Además, 
���������!��������	
�
�������������������������-
pografía complicada en pendiente. No tiene una 
���������������
��������������������	��������w������
��!���"	
�������MESA (2013: 136): 

pasar por Buenavista es una clara muestra que lo 
que se puede hacer mal en Toledo, se sabe hacer 
mal de verdad. 

Es un barrio de renta media ampliamente habitado 
con 12.567 personas en 2016, el 15,1% de la ciu-
dad (AYUNTAMIENTO DE TOLEDO, 2017).

En resumen, el Ensanche no forma un conjunto 
�����	
����%��
������������������������
������
urbanos de carácter distinto, dispersos, situados 
en la parte septentrional de Toledo y ejecutados 
en un largo proceso temporal.

4.5.  Santa María de Benquerencia, 
una ciudad gemela

Un capítulo aparte en el proceso de urbanización 
de Toledo es su polígono industrial y su extensión 
residencial (DORADO, 1999). De hecho, la principal 

16  Un plano con el año de construcción de los bienes inmue-
bles está disponible en este enlace: 
https://www.dropbox.com/s/zcylqfjme05dfua/Buenavista.
jpeg?dl=0.

17  Un plano con el año de construcción de los bienes

dispersión de la ciudad tiene lugar en este sector 
urbano. Un plan estatal de 1959 para desconges-
tionar manufactura y poblacionalmente Madrid dio 
lugar al desarrollo en Toledo de un gran polígono 
industrial y residencial (ESCUDERO, 2007). El polí-
gono no fue el resultado de un modelo previamen-
�����	��������� ���
���������������� ���
����K��{���
nace de forma independiente y será incorporada 
más tarde al planeamiento general (MARÍN, 2013: 
64). Se ubica en el lugar de Ramabujas, en la par-
te oriental del municipio, en la orilla este del Tajo, a 
8 kms. del centro histórico y a 4 del barrio más cer-
cano, Santa Bárbara. La separación del polígono 
con respecto al resto de la ciudad se debe a una 
idea de protección. Se trataba de alejar la nueva 
área industrial mediante un cinturón no urbanizado 
de más de 300 hectáreas. Instituciones como la 
Real Academia de la Historia o la Dirección Gene-
ral de Bellas Artes adoptaron una postura de de-
fensa. Por esta razón, se creó un área denomina-
da como zona de contacto (MORENO, 1969). Este 
gran espacio intersticial ha supuesto una barrera 
������������������������\�����!�������	
������������
integración con el resto de Toledo durante más de 
4 décadas. La distancia entre este sector urbano 
y el resto de la ciudad provoca que sea percibi-
do como una entidad urbana independiente. Sus 
Z���������������	�����
����<���������������������
ciudad, sobre todo el centro histórico, y el resto de 
residentes toledanos hablan del Polígono. Coexis-
�������<��������
������������������������	
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del municipio para generar un sentimiento común 
(RODRÍGUEZ, 2016: 282).

El polígono17 se sitúa en un amplio espacio plano 
formado por una llanura aluvial donde se reservan 
657,5 has. para viviendas. El área habitada se 
denomina Santa María de Benquerencia desde 
1978 por acuerdo municipal (ÁLVAREZ, 2004: 23). 
Estas residencias estaban en principio destinadas 
a la población obrera que trabajase en las vecinas 
industrias. Inmediatamente se construyeron aquí 
�����&�����	
���������=������������� K�K������� ��-
ciales para el alojamiento de minorías marginales 
que habitaban entonces en infraviviendas18. En 
cualquier caso, la expansión del polígono no 
fue la prevista. La zona se va desarrollando a 
través de diferentes planes parciales, que se 
inician en mayo de 1964, con los cuales se 
han ido completando diversas fases residen-
ciales y ampliando el suelo industrial sin que 
���\�����Z�!�Z�!��	���������
�������������
su urbanización (LÓPEZ-COVARRUBIAS, 2013: 
230). Esto ha generado un territorio urbani-

  inmuebles, tanto del área industrial como de la residen-
cial, está disponible en este enlace: https://www.dropbox.
com/s/rn26v0306w4hcvc/Pol%C3%ADgono.jpeg?dl=0.

18  Es la urbanización de Las 48 o la L (JONES, 2008), que 
fue derrumbada a inicios de la actual década.
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zado muy extenso para la población real del 
barrio (RALERO, 2016: 26). Actualmente, el 
90% de la vivienda es pública en sus dife-
�������
���	
�
������!�������������>RALERO, 
2016: 27). Al mismo tiempo, en los últimos 
�+��� Z�!� ���	
���� �����=���������� ��� ��!���
renta e, incluso, urbanizaciones unifamiliares 
aisladas y adosadas, y sus dotaciones han 
sido notablemente mejoradas. Santa María 
de Benquerencia se caracteriza por su multi-
culturalidad y mezcla social y forma un barrio 
de barrios19 (RALERO, 2016: 27). Es el barrio 
más poblado de Toledo con 21.344 habitan-
tes en 2016, el 25,65% del total (AYUNTAMIEN-
TO DE TOLEDO��Q*�[��������	����K���

el polígono constituye en la actualidad casi un 
núcleo independiente de la ciudad, debido no 
solamente a la distancia sino a la falta de con-
tinuidad urbana en el territorio intermedio (nudo 
arterial, zona de contacto, etc.), así como a la 
propia dimensión del sector (MORENO, 2009: 9).

4.6.  La gran dispersión periurbana

En 1986 se aprueba un nuevo PGOU. Permi-
tirá el principal desarrollo de la ciudad durante 
����Q���+������K����
����B���������������	�����
�����\���
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��� �%�������� ����	
�
������
a lo largo de este tiempo. Aunque su memoria 
]����	
���K��>FORO GTT, 1986) incide en la nece-
������������������	
�
��������
�������!����
��
que dirigiese el modelo de crecimiento, no fue 

19  Se pueden comprobar los contrastes del nivel socioeconó-
mico de sus habitantes en el trabajo de RALERO (2016), 
disponible en:
https://www.google.com/maps/d/u/1/edit?hl=es&authus
er=1&mid=z3pZaIf4YAr4.kVxWNY6jdqtg. Consultado el 
17/3/2017.

capaz de articular entre sí los sectores urbanos 
existentes. Tampoco lo pudo hacer con los nue-
K�������������������������
���	
�
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nizable grandes extensiones de suelo. Se siguió 
una lógica desarrollista y especulativa donde 
��� ��
���� 
������
��K��� 	���
����� �� �������������
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�������_����� ��K�����
������
ni un plan temporal de ejecución de las nuevas 
actuaciones, que fueron desarrollándose azaro-
samente a lo largo del tiempo a través de múlti-
ples planes parciales, ni una estructura 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. Da pie a un gran creci-
miento expansivo periurbano de la ciudad.

En Toledo, no obstante, los espacios subur-
banos tienen un precedente histórico. Son 
los Cigarrales, al sur del casco antiguo20, en 
la vertiente occidental del Tajo con privilegia-
���������"��
�������������B�����������	�
���
agropecuarias que evolucionaron a casas de 
recreo ocupadas por élites sociales en un en-
torno natural de gran valor. Se conservan al-
gunos ejemplos originales como la Quinta de 
Maribel y el cigarral de Menores, ambos decla-
rados Bienes de Interés Cultural. Sin embargo, 
la mayoría han sido objeto de una fuerte reno-
vación contemporánea dando lugar a viviendas 
unifamiliares de lujo y a espacios dedicados a 
la hostelería. En 2016 habitan aquí solo 288 
personas, el 0,3% de la población total (AYUN-
TAMIENTO DE TOLEDO, 2017).

20  Un plano con el año de construcción de los bienes inmue-
bles de la periferia sur de Toledo (incluyendo a los Cigarra-
les y las urbanizaciones de La Pozuela y La Sisla, de norte 
a sur, y las casas diseminadas del Cerro de los Palos, en 
el sector SO) está disponible en este enlace:
https://www.dropbox.com/s/3253ieary9uov7d/Los_
Cigarrales_y_periurbano_sur.jpeg?dl=0.

Fig. 6/ Entrada de la urbanización Casa de Campo, dispersión periurbana en Toledo

Fuente: Fotografía de Google Street View (GOOGLE, 2017).
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Aun así, el reciente proceso de periurbaniza-
ción de Toledo es el similar a otras muchas 
ciudades. Ha supuesto un nuevo impulso para 
su fragmentada estructura urbana. En los últi-
mos años, han ido proliferando urbanizaciones 
de viviendas unifamiliares exentas, pareadas 
y adosadas en zonas alejadas, dentro de los 
límites municipales e intensamente en ayunta-
mientos vecinos. No presentan ninguna lógica 
territorial fuera de la urbanización del capital, 
�����
����������	
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hoy se corresponde a vivienda unifamiliar ado-
sada y el 15,1% a aislada. Son áreas funda-
mentalmente residenciales, de baja densidad, 
{����
�������������������	
���������������'�V�
has. (MINISTERIO DE FOMENTO, 2016). Generan 
un elevado coste en infraestructuras y servicios 
que no se corresponden a la realidad urbana 
de Toledo (RODRÍGUEZ, 2016: 275). Multiplican 
la fragmentación de la ciudad bajo el modelo 
de ciudad dispersa y son otra importante clave 
para entender su desestructura urbana actual.

Las urbanizaciones de viviendas unifamilia-
res han ido ocupando espacios exteriores en 
todas las direcciones del municipio. No for-
man un continuo urbano, sino que presentan 
grandes vacíos intersticiales entre ellas (RO-
DRÍGUEZ, 2016: 275). Al noreste de la ciudad 
tenemos las urbanizaciones de La Legua, Val-
paraíso y Vistahermosa21, formando un espa-
cio collage (UREÑA, 2012: 73). La urbanización 
de Vistahermosa fue la primera actuación, ya 
propiciada por el PGOU de 1964, con vivienda 
exenta en grandes parcelas. Treinta años des-
��&��������K&�������������	
����������������
de 1986, se añadieron áreas de mayor densi-
dad y terrenos más pequeños con mezcla de 
vivienda adosada, pareada y exenta (UREÑA, 
2012: 73). Estas morfologías suburbanas se 
repiten en el norte. Allí aparece el área del 
Beato, donde la urbanización principal, previs-
ta en el Plan de Ordenación Municipal (POM) 
de 2007, no se ha construido todavía por la 
paralización urbanística derivada de la crisis 
de 2008 (BURRIEL, 2015), y La Abadía, con 
un uso fundamentalmente comercial22. Tam-
bién la periurbanización se extiende al sur (La 

21  Un plano con el año de construcción de los bienes in-
muebles de Valparaíso, al norte, Vistahermosa, centro 
y sur, y La Legua, al noroeste, está disponible en este 
enlace:
https://www.dropbox.com/s/ksooedn3brzyovx/Valparai-
so_Vistahermosa.jpeg?dl=0.

22  Un plano con el año de construcción de los bienes inmue-
bles del Beato, al este, y La Abadía, al oeste, está disponi-
ble en este enlace:
https:/ /www.dropbox.com/s/bg6yeizpoweg9nl/El_
Beato_y_La_Abad%C3%ADa.jpeg?dl=0.

Pozuela y La Sisla) y al oeste (San Pedro el 
Verde, La Bastida, San Bernardo, Montesión 
y el Olivar de los Pozos23, aquí también con 
una gran extensión de suelo urbano delimita-
do pero no ejecutado).

En la parte oriental del municipio tenemos los 
particulares casos de Azucaica y Pinedo, am-
bos en la Vega Alta24. Azucaica fue una peda-
nía con alcalde propio hasta 1975. Se trata de 
un pequeño pueblo al este de Toledo donde el 
�������������
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����K����������������-
ble. En él se han construido una urbanización 
de residencias unifamiliares pareadas y ado-
������!������������	
�������K�K���������� ����
últimos años. El resultado es un nuevo sector 
urbano a 7 kms. del centro histórico y muy 
desconectado del resto de la ciudad. El POM 
de 2007 contempla este espacio como una de 
����"����������!�����������������	
�������������
futuro pero la señalada crisis ha paralizado su 
ejecución. El propio POM ha conocido un largo 
proceso judicial, que ha impedido igualmente 
��������
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La crisis y las cuestiones legales dan lugar a 
que el POM de 2007 no tenga una plasmación 
real en la estructura urbana construida de la 
ciudad.

Pinedo es un lugar de la Vega Alta de más de 
100 has. Este sector permaneció como suelo 
no urbanizable hasta el PGOU de 1986. Una 
%����������	
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�������������>CASTRO, 1986) 
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variable. Es la urbanización privada denomina-
da Casa de Campo, (ver FIG. 6). En esta comu-
nidad cerrada se reproduce en Toledo el mode-
lo de tramas fragmentadas norteamericano de 
las denominadas gated communities (PLAUT, 
2011). Como Azucaica, se trata de un área leja-
na y separada del resto de la trama urbana por 
las barreras formadas por las infraestructuras 
de comunicación y el Tajo. Entre Azucaica y la 
Casa de Campo suman 2.518 habitantes en 
2016, el 3% del total (AYUNTAMIENTO DE TOLE-
DO, 2017).

23  Un plano con el año de construcción de los bienes inmuebles 
del Olivar de Los Pozos y la Bastida (mitad septentrional, de 
norte a sur) y San Bernardo y Montesión (mitad sur, de este 
a oeste) está disponible en este enlace: https://www.dropbox.
com/s/6u2f04ljadrycad/Periurbano_Oeste.jpeg?dl=0.

24  Un plano con el año de construcción de los bienes inmue-
bles de Azucaica y Casa de Campo (está urbanización de 
Pinedo se encuentra situada al extremo SO) está disponi-
ble en este enlace: 
https://www.dropbox.com/s/6wof1gymqr6jslf/Azucaica_y_
Casa_de_Campo.jpeg?dl=0.
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4.7.  Una ocupación del espacio 
con usos dispersos

Un proceso de urbanización difusa da lugar a una 
explosión urbana y a la dispersión en todo el te-
rritorio de los asentamientos de poblaciones, las 
actividades y los servicios (INDOVINA, 2004). Ese 
es el modelo que ha acompañado al crecimiento 
moderno y difuso de la ciudad de Toledo. Esto 
origina una estructura urbana fragmentada. Una 
ciudad puzle formada por piezas que en Toledo 
no encajan entre sí. Falta un esquema vertebra-
dor y ordenador para toda la ciudad. No hay una 
localización coherente de usos y actividades en 
el territorio.

El uso en las ciudades es mayoritariamente 
residencial (PEREMIQUEL, 2016: 151). Sin duda 
así es Toledo. El fragmento urbano residencial 
ha sido un instrumento urbanístico utilizado 
para la extensión de las ciudades intermedias 
españolas, con un gran impacto en el cambio 
de escala de estas, en el reequilibrio de la ciu-
dad existente (PEREMIQUEL, 2016: 140). Tole-
do es un buen ejemplo como se analizó en los 
apartados anteriores. Los usos residenciales 

25  Un plano de mayor tamaño se puede consultar en este 
enlace:

se expanden en su plano partiendo del centro 
histórico, sus arrabales y barrios periféricos y 
hasta las urbanizaciones periurbanas de los 
extremos del municipio. Entre los espacios de 
vivienda encontramos grandes vacíos. Las dis-
tancias son amplías entre las diferentes áreas 
residenciales de la ciudad (ver FIG. 7).

Un análisis profundo de las funciones urba-
nas escapa de los objetivos y extensión del 
presente artículo y queda pendiente para una 
posterior investigación, Sin embargo, realizan-
do un estudio preliminar sobre los usos de los 
bienes inmuebles a través del catastro urbano 
se han agrupado las actividades económicas 
>
����
��������������!��	
�����������K�
�������-
vados). Su distribución en el plano de la ciu-
dad demuestra la difusión de estas (ver FIG. 
7). El centro histórico concentra usos terciarios 

����
������!�����	
�������]��
�����
��������-
bano y atrae población laboral del resto de la 
ciudad. Por otro lado, el polígono industrial al 
este de Toledo y diferentes actividades econó-
micas en la periferia norte del municipio alejan 
lugares de trabajo y de compra de los espacios 
de vivienda principales.

  https://www.dropbox.com/s/p6y5bc36y4l3uy5/Usos_Sue-
lo_Toledo.jpeg?dl=0.

Fig. 7/ Usos principales de los bienes inmuebles de Toledo25. 

Fuente: elaboración propia a partir de CartoCiudad (CNIG, 2017) y del catastro 
(MINISTERIO DE FACIENDA Y FUNCIÓN PÚBLICA, 2017).
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Con respecto a los servicios, aquí se han 
agrupado los educativos, sanitarios, adminis-
trativos, deportivos y de transporte. La frag-
mentación también es notable (ver FIG. 7). El 
centro histórico vuelve a destacar como centro 
urbano con una concentración de los servi-
cios públicos, principalmente los administrati-
vos. No obstante, aquí podemos hallar ciertas 
subestructuras urbanas, espacios que forman 
conjuntos estructurales y funcionales relativa-
mente autónomos y uniformes (MIERSEJEWSKA, 
2017, p. 124). En Toledo, el alejamiento de cier-
tos sectores de la ciudad ha dado lugar a que 
la estructura urbana se divida en áreas con un 
funcionamiento interno propio. Es el caso de 
Santa María de Benquerencia, en el desarrollo 
oriental de la ciudad, y de los barrios de Santa 
Teresa y Buenavista en el septentrional. Fun-
cionan como áreas residenciales que se com-
plementan con espacios de servicios (áreas 
deportivas, colegios, institutos, centros de sa-
lud, centro social, biblioteca, etc.) y de compras 
(plazas, calles, zonas comerciales, etc.) que 
permiten a los vecinos satisfacer sus necesida-
des básicas. Sin embargo, en los espacios su-

26  Un plano de mayor tamaño se puede consultar en este 
enlace:

burbanos más alejados la dotación de servicios 
se reduce considerablemente.

5.  Conclusión

A partir de su centro histórico, Toledo se ha ido 
dispersando, pero durante siglos solo a través de 
����������!�	�
����%���
����"�����]��������������-
tir de 1950 cuando la ciudad se expande por su 
����������	
�������
�����Z���������������������
-
tual estructura urbana fragmentada. Este proceso 
tiene lugar con una especial intensidad desde la 
década de 1980 y en los primeros años del siglo 
XXI (ver FIG. 8). Suceden, en primer lugar, estra-
tegias públicas desarticuladas con nuevos espa-
cios urbanos alejados del casco antiguo, el claro 
ejemplo de Santa María Benquerencia. Poste-
riormente, y de manera principal, se produce una 
dinámica de un urbanismo comercial capitalista 
especulativo que da lugar a actuaciones urba-
nísticas inconexas, el claro ejemplo de las áreas 
residenciales periurbanas. Ocurre todo esto en el 

����w���������������	
�
��������\���
���������-
va y sin una idea estructurada de ciudad. 

 h t t p s : / / w w w. d r o p b o x . c o m / s / 7 c v l 3 x e 2 4 j 5 p 4 j o /
Evoluci%C3%B3n_Toledo.jpg?dl=0.

Fig. 8/ Evolución de la urbanización de la ciudad de Toledo26 

Fuente: elaboración propia a partir de CartoCiudad (CNIG, 2017) y del catastro 
(MINISTERIO DE FACIENDA Y FUNCIÓN PÚBLICA, 2017).
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Toledo es un caso claro de cómo la urbaniza-
ción capitalista da lugar a crecimientos urba-
nos expansivos y dispersos. La consecuencia 
	���� ���� �����
������ �������� �������
��������
Sectores urbanos forman fragmentos desco-
nectados con el centro urbano y entre sí, con 
espacios intersticiales entre ellos. Un mosaico 
desestructurado acaba constituyendo el tejido 
urbano.

La comprensión e interpretación del proceso 
que se ha realizado ha de servir para una pla-
��	
�
���=������������������������{���������������
los errores del pasado. En el presente, el POM 
de 2007 plantea el mismo modelo de ciudad 
dispersa con grandes crecimientos previstos 
en áreas periféricas como El Beato o Azucaica. 
No obstante, las actuaciones urbanísticas pla-
��	
����� ��� ��� Z��� �]�
������ ����
����������
por la paralización constructiva derivada de la 
crisis de 2008.

Hoy se plantea un momento clave para el fu-
turo urbanístico de Toledo y de otras muchas 
ciudades españolas que están en una situa-
ción similar. La comprensión diacrónica del 
proceso de urbanización permite aprender 
del pasado. El análisis de la estructura urba-
na favorece la comprensión del presente. Por 
delante queda la cuestión de plantearse qué 
horizonte se quiere para las ciudades, si el 
modelo a seguir debe seguir siendo el de un 
urbanismo capitalista de carácter especulati-
vo. Los procesos de urbanización nuevos, si 
fueran necesarios, han de ser diseñados bajo 
las ideas de la multifuncionalidad, el uso so-
cial y la vida urbana y no desde la presión del 
sector inmobiliario. La desfragmentación urba-
na se ha de convertir en articulación e integra-
ción. Ese es el reto.
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