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RESUMEN: El trabajo pone en evidencia una particular metodología para el entendimien-
to de la Historia Urbana de la ciudad que heredó el siglo XIX, es decir, el análisis de los 
procesos de construcción, desmantelamiento y regeneración de las grandes propieda-
des de suelo, estas últimas entendidas como “capitales de suelo”, donde se desarrollan 
las actividades de la sociedad urbana. De ahí que se desarrolla una hipotesis que tiene 
que ver con el modo de producción de la ciudad capitalista, demonstrando su apuesta 
para materializar la “ciudad como producto” en detrimiento de la “ciudad como obra”.

PALABRAS CLAVE: Ciudad capitalista, desarrollo urbano, urbanismo, áreas de nueva cen-
tralidad, 
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Un planteamiento metodológico para el entendimiento del proceso de producción 
de la ciudad capitalista

La razón y el enfoque de la metodología que se propone para analizar la Historia Urbana 
de la ciudad que heredó el siglo XIX, hace referencia a la interconexión entre la relación 
“suelo-desarrollo urbano” a lo largo del tiempo. Lo que interesa investigar es el proceso 
histórico de formación de la ciudad capitalista a través de tres momentos (construcción, 
vaciamiento y regeneración) que se desarrollan en torno a la gran propiedad entendida 
como “capital en suelo” que se construye, descompone y regenera para hacer efectiva la 
materialización de los intereses del modo de producción capitalista. En particular, esta-
mos hablado de la “propiedad del suelo” de gran tamaño, es decir una “gran propiedad 
de suelo”, donde se asientan las funciones típicas de la ciudad (colegios, ferrocarriles, 
industrias, instalaciones militares, mercados, etc.) aquella que se realiza en la medida en 
que produce una “renta”, la llamada “renta del suelo” (Campos Venuti, 1971: 1-44)2. Dicha 
gran propiedad, por otro lado, es entendida como un “capital” de dimensión territorial 
elevada con el que emprender futuras operaciones de tipo financiero-inmobiliarias no 
imaginables para llevar a cabo de inmediato, aunque previsibles a medio-largo plazo. De 
ahí que, con este tipo de propiedades, siempre estén abiertos los procesos de “renova-
ción-regeneración urbana” de la ciudad capitalista (Álvarez Mora y Camerin, 2019).

La definición de este planteamiento metodológico se refiere a una serie de momentos 
en los que se han manifestado otras tantas maneras de entender la construcción de la 
ciudad a través de distintos “modelos de desarrollo urbano” que tienen que ver con otras 
tantas formas de construcción de la ciudad, “tradicional”, “desagregada” y “dispersa” 
(Álvarez Mora, 2004). Esta “exigencia” en la metodología nace de la reflexión a propósito 
del papel que ejerce la “gran propiedad” en paralelo a las transformaciones urbanísticas 
que se han llevado a cabo por exigencias de “renta”, es decir, por los beneficios que se 
demandaban a partir de los complejos urbanos que conforman la diversidad y el com-
portamiento espacial de la ciudad. Se trata de procesos que se han ido sucediendo a lo 
largo del tiempo, yuxtaponiéndose, recreando, en un mismo espacio, “valores de renta” 
cuya calidad y cantidad no dejaban de aumentar. En este recorrido se destacan una 
serie de fases, de etapas, de momentos históricos diversos, aquellos que se han expre-
sado a través de una componente espacial concreta. Por efecto de acumulación en un 
mismo ámbito, recreando, por yuxtaposición espacial, toda una serie de fenómenos que 
se van sucediendo, se desemboca, como resultado final, en una explicación del proceso 

2 Estas afirmaciones se elaboran después de más de 40 años en el capítulo 2 “In principio era la rendita 
urbana” del libro Città senza cultura. Intervista sull’urbanistica (Campos Venuti, 2010: 11-40; en castellano 
“En principio fue la renta urbana”, “Ciudad sin cultura. Entrevista sobre el urbanismo”).
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de construcción histórico de la ciudad. Dichos momentos históricos hacen referencia al 
proceso seguido por la construcción de la ciudad en su estrecha vinculación con aque-
llas propiedades, en nuestro caso, “grandes propiedades”, que ejercen un protagonismo 
de primera magnitud. Podemos considerar, en este sentido, tres momentos recorridos 
por dichas “propiedades”:

• Primero, asistimos al original proceso de construcción que afecta a un ámbito ur-
bano determinado. Es lo que, en un sentido general, podemos llamar “producir 
ciudad”, que materializan funciones de base para la reproducción social de un de-
terminado ámbito urbano;

• Segundo, por motivos que tienen que ver con la “baja rentabilidad” que desarrolla 
un determinado elemento construido, generalmente entendido como “capital en 
suelo”, se procede a su desmantelamiento, argumentado por obsolescencia fun-
cional, que esconde razones especulativas para forzar su “reconversión”. Y,

• Por último, como colofón final al proceso que ha recorrido el largo camino que ha 
desembocado en el desmantelamiento, abandono y ruina, de aquellos bienes que, 
en origen, “produjeron ciudad”, se llevan a cabo procesos de “regeneración urba-
na” para crear nuevas funciones aptas a la producción-reproducción del capital en 
una sociedad siempre más global y consumista.  

En suma, para entender la ciudad capitalista a partir de su herencia del siglo XIX, se trata 
de establecer lo que distingue a cada uno de estos procesos. Concebirlos como fases 
distintivas de procederes inmobiliarios específicos. Cada uno puede obedecer a los dife-
rentes rendimientos económicos que se derivan de la propiedad del suelo afectada, a las 
exigencias, en suma, del capital inmobiliario. Aunque son fases indistintas, conforman 
un proceso encadenado que define la construcción-obsolescencia-reconstrucción de 
bienes urbanos concebidos como herencias patrimoniales, al final, puestos en valor por 
operadores privados. 

La “gran propiedad” en el proceso de construcción, vaciamiento y regeneración

La metamorfosis de la gran propiedad, los cambios formales, funcionales y de contenido, 
en los que se ve involucrada, atienden a los procesos de producción-reproducción del 
“capital en suelo” que se identifican, sobre todo, con las dinámicas urbanas que afec-
tan a la ”ciudad construida”, con especial énfasis en sus “lugares centrales”. Es en estos 
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lugares, en efecto, donde dicho “capital en suelo” se reproduce en la medida en que se 
desarrollan las “rentas diferenciales”.

A propósito del comportamiento de las ciudades atendiendo a la producción de rentas 
derivadas del uso del suelo, es decir, en el marco del “modelo urbano de la renta del sue-
lo”, el recorrido histórico que se propone para identificar los procesos que definen los 
cambios operados en la “gran propiedad”, explica también el proceso de construcción de 
la ciudad. Siguiendo dichas consideraciones, los procesos de producción-reproducción 
del “capital en suelo”, de la “gran propiedad”, se pueden entender a través de la manifes-
tación de específicas transformaciones morfológicas consecuencia de la dialéctica que 
anima el proceso de construcción de la ciudad desde la confrontación entre “espacios 
centrales” y “espacios periféricos”.

En el marco de dicha confrontación, la ciudad se ve sometida a unos “cambios genéricos” 
que afectan a su conjunto, que puede manifestarse, de manera similar, en todas y cada 
una de las ciudades que obedecen al “modelo urbano de la renta del suelo”. Los cambios 
genéricos se expresan en su globalidad espacial, sobre todo, en lo que refiere a sus as-
pectos cuantitativos, es decir, a la cantidad de ciudad que se produce. En cierta medida, 
estos “cambios genéricos” representan un aspecto del desarrollo urbano que identifica 
a la sociedad capitalista. Otro tipo de cambios, aquellos que pueden calificarse como 
“cambios específicos”, determinan, también, el carácter de la ciudad, su forma y conte-
nidos. Sin embargo, en esta ocasión, no tanto en su aspecto dimensional como entidad 
total, sino por lo que se refiere a aspectos cualitativos que se van incorporando a su 
desarrollo desde las transformaciones que protagonizan sus “lugares centrales”, aque-
llos donde se desarrollan lo que antes se ha definido como “rentas diferenciales”. Ambos 
pueden ser explicados a través de casos específicos3 que, a su vez, remiten a una situa-
ción global que se observa en las ciudades donde la renta del suelo urbano ha jugado 
un papel fundamental en el proceso de construcción-obsolescencia-reconstrucción de 
aquellos artefactos que requieren de la “gran propiedad” para desarrollar sus específicas 
funciones en la ciudad.

Los procesos de construcción, obsolescencia y regeneración determinan la morfología 
de la ciudad, entendida tanto en sus componentes formales como en sus aspectos so-
ciales y económicos. Por lo que respecta a los aspectos sociales, si bien la construcción 
de concretos artefactos urbanos, los que requieren grandes cantidades de suelo urbano, 
contribuye a crear un tejido urbano indiferenciado, participando, con eficacia, a crear 

3 Véanse Camerin (en curso de publicación) y Camerin y Álvarez Mora (en curso de publicación) por los 
casos españoles respectivamente de Barcelona y Bilbao. 
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las condiciones que hacen posible la vida urbana, es decir, la esencia del “habitar”. Sin 
embargo, cuando dichos artefactos entran en decadencia, degenerando en “vacíos ur-
banos”, tras el proceso de obsolescencia vivido, el tejido urbano resultante, derivado de 
los deshechos funcionales a los que se ha desembocado, se ve sumido en un proceso 
de transformación del que se requiere un nuevo equilibrio. Ahora bien, dicho equilibrio 
puede interpretarse como una nueva forma de expresarse el “poder” sobre el espacio, 
si atendemos a los objetivos que prioriza el capital, es decir, hacer de los procesos de 
“regeneración urbana” la expresión de los nuevos “espacios de renta”. Estos espacios, 
en el específico, son aquellos identificados con la producción de beneficios económi-
cos inmediatos para los propietarios-promotores más que de la solución de los asuntos 
que afectan a la colectividad, para garantizar el llamado “derecho a la ciudad (Lefebvre, 
1968). Los espacios de renta, en este sentido, liquidan y desmantelan la “ciudad como 
obra”, rentabilizando la herencia histórica recibida para desactivarla como “espacio de 
la reproducción social”, vaciarla de la condición que la hace habitable, de su condición 
de espacio colectivo, para materializar áreas cuyo valor de uso puede ser accesible sola-
mente a las clases sociales más adineradas (Álvarez Mora, 2015).

Lo específico de cada fase: construcción, vaciamiento y regeneración

En este apartado se explica el significado que encierran cada uno de los procesos en 
análisis, así como la estrecha relación que los vincula y los hace interdependientes. La 
tesis que se defiende es que la “producción-construcción”, la “obsolescencia-vaciamiento”, 
y la “regeneración urbana”, se caracterizan por ser procesos inmobiliarios que realizan, 
explican y permiten entender, la construcción histórica de la ciudad. Estos procesos, 
al concebirlos como fases distintivas, aunque inseparables entre sí, constituyen otras 
tantas maneras de entender los diferentes procesos inmobiliarios que operan en la ciu-
dad, apoyándose entre sí y debiéndose unos a otros. Cada uno de ellos obedece a los 
diferentes rendimientos económicos que se derivan de la propiedad del suelo afectada, 
a las exigencias, en suma, del capital inmobiliario. Aunque son fases indistintas, confor-
man un proceso encadenado que define, a través de la sucesión “construcción-obsoles-
cencia-regeneración”, las claves para entender la producción de la ciudad y el papel que 
en ello adquieren los bienes urbanos concebidos como herencias patrimoniales que, al 
final, son puestos en valor por operadores privados.
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Concretando lo dicho anteriormente, se analizan cada uno de los tres procesos.

a) La construcción de artefactos urbanos a partir de grandes propiedades de suelo urbano

En un primer momento, asistimos al original proceso de construcción que afecta a un 
ámbito urbano determinado. Es lo que, en un sentido general, podemos llamar “producir 
ciudad”. En nuestro caso, se trataría, por ejemplo, de la construcción de los primeros 
complejos industriales, muchos de ellos, ubicados en contextos urbanos consolidados, 
incluso en “zonas centrales”. También es el caso de las primeras estaciones ferroviarias, 
instalaciones militares, equipamientos y servicios urbanos de todo tipo. Es decir, lo que 
se puede definir como manifestación espacial de un “capital propietario de suelo”, ya que 
todas esas actividades necesitan de una gran cantidad de suelo para desarrollar sus es-
pecíficos, y diversos, procesos de producción. 

Estamos en una fase del proceso de construcción de la ciudad, correspondiente general-
mente al siglo XIX y comienzos del XX, en el que se está consolidando el espacio urbano 
en origen, la ciudad como entidad colectiva que acoge el proceso de producción material 
que hace posible la existencia. En esta primera fase, la ciudad se está consolidando como 
un “producto social”, el cual está condicionado por las formas de producir que identifi-
can a la “formación social” en la que se integra y a la que debe su razón de ser. 

Es por esta razón por lo que el análisis del proceso de producción de todos estos arte-
factos proporciona una primera interpretación de la ciudad desde el papel ejercido por 
dichos “artefactos urbanos” en su configuración socio-espacial. Interpretar la ciudad, por 
tanto, desde la particularidad espacial de hechos históricos concretos.

Es importante subrayar que un “artefacto urbano”, como el que representan las instala-
ciones ferroviarias, industriales, militares...etc., está íntimamente relacionado con he-
chos que afectan a la construcción específica de la ciudad, a su “proceso de producción”. 
Lo que quiere decir que la ocupación de un territorio, por una diversidad de actividades 
específicas, va a condicionar otros procesos que serán consecuencia de las interrelacio-
nes que se produzcan entre las funciones urbanas que desarrollan en marco de su hipo-
tética individualidad. La presencia del ferrocarril, por ejemplo, proporciona una oportu-
nidad para las instalaciones industriales, incluso, para las militares, impulsando aquellas 
otras que hacen referencia, en general, a la producción inmobiliaria. Se trata, en síntesis, 
de destacar las relaciones existentes entre la ocupación de un territorio, por parte de 
una diversidad de “instalaciones urbanas”, y la respuesta histórica que se deriva de dicha 
implantación, producto de las distintas formas de utilización del espacio limítrofe con 
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las mismas. Tratamos de explicar, en este sentido, cómo el desarrollo urbano está condi-
cionado, en su origen, por un elemento “generador”, habitualmente, un artefacto de uso 
colectivo, ya sea de gestión pública o privada, con capacidad, eso sí, para condicionarlo, 
estableciendo una determinada especialización funcional que recrean unas formas de 
hacer ciudad que responden, a su vez, al contenido del “grande artefacto” en cuestión. Es 
en este sentido cómo establecemos una relación muy estrecha entre la particularidad de 
un hecho vinculado con la presencia de una gran propiedad, sobre la que se desarrolla 
una actividad urbana necesitada de la misma, y la comprensión global del proceso de 
construcción de la ciudad. 

b) El proceso de desposesión-apropiación de las grandes propiedades a través de las estra-
tegias de vaciamiento

En un segundo momento, por motivos que tienen que ver con la “baja rentabilidad” que 
desarrolla un determinado elemento construido, levantado, en nuestro caso, sobre una 
gran propiedad, se procede a su desmantelamiento, abandono, incluso, a arruinarlo, para 
forzar, en suma, su “reconversión”. Dicha “baja rentabilidad”, sin embargo, no es tanto el 
motivo fundamental que fuerza al cambio, como las nuevas perspectivas económico-fi-
nancieras que van a permitir recrear un nuevo “espacio de renta” sobre los despojos de 
aquellos bienes que han dejado de ser útiles desde el punto de vista del capital. Bien en-
tendido que esta “baja rentabilidad” que se le asigna al “elemento construido” que, como 
consecuencia de ello, va a ser desmantelado y abandonado, se enmarca en un proceso 
vinculado con otras maneras de entender la “promoción inmobiliaria”. Producir ciudad, 
en este sentido, no sólo se manifiesta en su concreta construcción material, sino en 
aquellas otras situaciones en las que se está procediendo a una estrategia de desman-
telamiento de los existente. Para implementar una práctica semejante, en efecto, se mo-
vilizan agentes inmobiliarios específicos cuya misión es vaciar de contenidos aquellos 
elementos construidos de los que se requieren, sobre todo, los “espacios sociales” que 
recrean, su condición de “lugares estratégicos” propicios para emprender un proceso 
de apropiación-reapropiación espacial de clase. Apropiación que se realiza en la medida 
en que así lo exige la necesidad de crear nuevos “espacios de renta” que fortalezcan la 
“ciudad segregada”. 

Tras la materialización de un determinado “artefacto urbano”, el cual asume la realiza-
ción de una actividad específica, ya sea de índole económica o social, asignándose un 
nivel en el desarrollo de la “renta” que se le exige, una vez que dicha “renta” comienza 
a no producir los beneficios esperados, el mantenimiento del contenedor que la acoge 
entra en “crisis”. Dicho artefacto, mucho más si se identifica con una “gran propiedad”, 
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comienza a ser objeto de una práctica inmobiliaria concreta consistente en impulsar 
un proceso de vaciamiento de su contenido funcional. Proceso que se lleva a cabo en la 
medida en que se argumenta a propósito de la “inadecuación” de la función que ejerce, 
la cual, se dice, no se corresponde con las necesidades propias de la “sociedad posindus-
trial” (Bell, 1973) y, consecuentemente, de la “ciudad posindustrial” (Shaw, 2001).

c) La gestión de las grandes propiedades vaciadas de su contenido: como la regeneración 
urbana desemboca en la desposesión de clase. 

Y, por último, como colofón final al proceso que ha recorrido el largo camino que ha des-
embocado en el desmantelamiento, abandono y ruina, de aquellos bienes que, en origen, 
“produjeron ciudad”, se llevan a cabo procesos de “regeneración urbana”.  Se argumen-
tan por necesidades de “renta”, también, por imponer un “orden” que no contradiga la 
lógica del capital. La realidad es que son procesos que se implementan para que hacer 
efectiva la apropiación de clase de que es objeto la ciudad, sobre todo, sus “zonas cen-
trales”. 

Estas últimas, a partir del segundo posguerra, comienzan a ser manipuladas, cuando 
menos, a través de intervenciones que inciden en sustituciones tipológicas que aceleran 
la expulsión de su población originaria, argumentando que se trata de una edificación 
cuyo volumen está muy por debajo del permitido por determinaciones emanadas de la 
Planificación Urbana imperante. La reconstrucción de grandes artefactos urbanos, vía 
“regeneración urbana”, vinculados con “grandes propiedades demandadas por la acti-
vidad que desarrollan, se configura históricamente, por tanto, como un proceso de des-
posesión social de “valores urbanos” creados colectivamente. La condición que ostentan 
estos “artefactos”, como “patrimonio heredado”, debería inhabilitarlos, por razones de 
justicia social, para ser objeto de apropiaciones individualizadas, porque su “valor” es 
algo que se ha ido creando históricamente en el seno de comunidades concretas que los 
han usado y custodiado hasta nuestros días. 

Es en el marco de esta fase final cómo se materializan y cobran todo su sentido, los 
procesos de “regeneración urbana”, entendidos, bajo otra óptica, como productos ela-
borados en el seno de una sociedad capitalista de consumo que, escasamente, realiza 
proyectos para la colectividad, apostando, en contrapartida, por la creación de “espacios 
de renta”, por la “ciudad producto”. 

El espacio como producto identifica, en nuestro caso, el quehacer y empeño de una so-
ciedad, expresando sus aspiraciones, sus estrategias y sus formas de dominio. Las “Áreas 
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de Centralidad”, tan vinculadas con los procesos de “regeneración urbana”, van más allá 
de su forma física final con la que se expresan, más allá de su configuración como “pro-
yectos urbanos”, configurados a la medida de las aspiraciones políticas de los grupos de 
poder. Es en base a estas operaciones de “regeneración urbana”, en las que tienen un 
papel fundamental la “gran propiedad”, cómo cobran todos su sentido las nuevas “áreas 
de centralidad”, conformando “espacios económicos” pero, sobre todo, contribuyendo a 
la configuración de espacios cada vez más alejados, sociológica y económicamente ha-
blando, del resto de la ciudad. Son áreas que actúan como “reclamos” que hacen posible 
la competitividad entre ciudades, eliminando la interacción con la ciudadanía que las 
asiste. En otras palabras, la “regeneración urbana” habría que entenderla como meca-
nismo transformador que ha creado una “ciudad para otros”; ausente de conflictos que 
afloren sus contradicciones; apostando por el “saneamiento social y económico”; for-
zando la obsolescencia funcional como procedimiento que desemboca en una posesión 
espacial de clase; creando ámbitos espaciales de calidad como reclamos competitivos, 
al margen de los  intereses y necesidades reales de la ciudadanía. Procesos que están 
contribuyendo a la consolidación de una Ciudad Segregada, haciéndola irreversible, y en 
los que la transformación-posesión de sus grandes propiedades, las ubicada, sobre todo, 
en las “zonas centrales”, constituye una acción fundamental. Las contradicciones, sin 
embargo, no se eliminan tan fácilmente, ya que en dichas “zonas centrales”, a pesar de 
las transformaciones emprendidas, se acumulan los “negocios”, el “prestigio”, también, 
la “desigualdad” y la “marginación”.

El tratamiento de la gran propiedad en los procesos de “regeneración urbana”, por tan-
to, ha impulsado la conversión de los “espacios tradicionales” en ámbitos exclusivos, 
marcando distancias insalvables con respecto al resto de la ciudad, creando una imagen 
hacia el exterior, elevando los productos de consumo, tanto los perecederos como los 
inmobiliarios, fomentando un uso exclusivo de los mismos. En suma, impulsando una 
sociedad clasista, insostenible y ausente de cohesión social.

Conclusiones

El análisis materialización-desmantelamiento-regeneración constituye una manera de 
abordar la comprensión de la ciudad capitalista, desde su producción-reproducción, 
enmarcándose en un proceso vinculado con la “promoción inmobiliaria”, de apropia-
ción-reapropiación espacial de clase de las herencias históricas construidas, utilizadas, 
abandonadas y, finalmente, regeneradas. Esta metodología se basa en el entendimien-
to de la ciudad como “producto social”, cuya construcción histórica implica, también, 
su “desmantelamiento”, “abandono” y “ruina”, como otros tantos procesos inmobiliarios 
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que desembocan en su “regeneración” con el objetivo de fortalecerla como “ámbito es-
pacial de clase”. La forma de proceder al desarrollo urbano ha implicado la construcción 
de la ciudad bajo mecanismos inmobiliarios respondientes a los intereses del capital 
para materializar unos “espacios de renta”. 

La aportación teórica del trabajo explica de que manera, a partir de finales del siglo XIX, 
la ciudad del capital ha sido modelada por parte de un sistema que, basándose en la in-
terrelación entre el modelo de desarrollo urbano, la Planificación Urbana, y las formas 
de proceder a la gestión de los procesos por parte de los actores públicos y privados 
involucrados, ha cambiado las connotaciones socio-económicas y urbanas de la ciudad. 
Especificadamente, el cambio de rumbo generado en la ciudad tradicional, aquella he-
redada de un pasado antecedente al siglo XIX, por las acciones de renovación-regenera-
ción urbana, ha impulsado la distorsión del medio ambiente construido colectivamente. 
El proceso de materialización-desmantelamiento-regeneración se conforma como un 
enfoque marxista a la explicación de la ciudad, de la desposesión a la cual ha sido some-
tida a partir de finales de 1800, en otras palabras, de la segregación socio-espacial que 
nos enfrentamos hoy en día.
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