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Con estetitulo queremosdarcuentadeunalíneade investigacióncuyo
objetivo es delimitar y señalarla naturalezadel CBD en Madrid, en un
momentoen que ya se cuestionael modelo tradicional del CBD, en nú-
cleosurbanosque por su tamañoy característicasmetropolitanastien-
den a descentralizarfunciones y a crear subcentros(espontáneoso
dirigidos).

El primer planteamientoparaesteáreaurbanaen nuestrasciudades,
puedeserel de su denominación.La carenciade un término en nuestra
lengua,nosobligaautilizar las siglasCED, quesi bien parecenestaracep-
tadasen la literatura geográfica,no tiene sentidoparael hombre de la
calle. Lo que sucederíaigualmentesi ulilizásemoscualquier otra de las
denominacionesderivadasde la traduccióndel Inglésde otros términos:
«CentralComercialDistrict>’, ‘<retail businesssection>’, <cdowntownbusi-
nessdistrict>’, «retail core’>, «thecoreof the city», «urbancore’>, «central
area>’. Quizá el término más claro sería«downtown”, El Centro, y esto
noslleva al segundoplanteamiento¿quéesy dóndeestáEL CENTROhoy
enMadrid?

El Centroconlíevaen nuestraciudad unacargahistóricay probable-
mentede localización de actividades,que no secorrespondeconel desa-
rrollo de la ciudad en los últimos veinticinco años.La movilidad de las
localizacionesde los usosdel suelo es un hechoclaro en la GegrafíaUr-
bana,lo que nos lleva a pensar,que lo quehoy se seguiríaidentificando
en Madrid al utilizar la palabra Centro, no se corresponderíacon la
realidad.

Porestasrazonesplanteamosel trabajocon el objetivo de ver si el es-
pacio geográfico,calificado con CEO, definido mediantedistintos ente-
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nos en ciudadesde otro ámbito, podía ser igualmentedefinido en Ma-
drid; la validez de los indicadoresutilizados parala aplicaciónanuestra
ciudad,y delimitar el Centrode Madrid.

Esquemateórico

Se ha definidoel CBD, como unaregiónmal delimitada,queposeelas
siguientescaracterísticas:centralidad(al menosen términosde accesibi-
lidad), altura de la edificación,la localización dedosusosdesuelodomi-
nantes(oficinasy grandesalmacenes),altospreciosdel suelo(tributación
igualmenteelevada)y concentraciónde peatonesy vehículos.

Desde1954 (R. Murphy y .1. Vanee)los trabajosvan dirigidos en pri-
mer lugar a delimitar este área, buscandolos criterios para esta de-
limitación:

1. Valoresdel suelo (W. William-Olsson, 1940) mediantelosalquile-
res (D. Herbert, 1961)con tributos, apoyadosen que el uso del suelo es
determinantedel valor del mismo y viceversa.Talesindicadoressonpro-
blemáticosen la práctica(aunqueno secuentionasuvalor), en razónde
la dificultad de la obtenciónde los datos,y su fiabilidad al tenercomo
baseuna cifra monetaria. En Madrid, las dificultades son semejantes,
como señalan(A. Garcíay A. Redondo,1981) remitiendo para la obten-
ción de preciosvigentesy su dinamismo,a los agentesde la propiedady
promotores.

2. Otros criterios queplanteanigualmentedificultadespor la obten-
ción y valoración de los datos,han sido: volumen del negocioen los co-
mercios;númerode personasempleadasenoficinas,comercioy servicios,
y tráficosde vehículosy peatones.

3. Criterios basadosen la altura de la edificación,cuestionadoen
otros ámbitosy que igualmentenosparecepocosignificativo en Madrid,
por el pesohistórico.

4. Valor de la población y número de viviendas,basadoen las sec-
cionescensales,aunquese señalaqueestaunidad es demasiadoamplia
para definir un áreaque secaracterizapor la ausenciade población re-
sidencialpor lo queseutilizan las manzanas.La relaciónpoblaciónresi-
dencial,a nivel de seccióncensal,con los usosdel suelo,consideramos
quees interesantey lo marcamosen la línea de trabajo, ya queel valor,
definido tan solo por la ausenciade población residencial,no explicaque
el usodeeseespacioseacaracterísticodel centrode negocios(ya quepue-
deestarocupadopor espaciospúblicos,scmi-públicos,instituciones,etc.).

5. Usos del suelo: El modelo propuestopor (R. Murphy, 1971) esta-
blecepara la definición del CBD, la utilización de los usosdel suelo.Aun-
que la primera cuestiónes definir qué usosson característicosdel Cen-
tro, lo que hace de forma negativa,señalandolos no usos-centrales,en
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ochocategorías,y dejandootros que puedenser cuestionables.Mediante
la cartografíade losusosy la aplicacióna nivel de manzanade unaserie
de índices (superficie en planta de cadauso,altura e intensidad)se per-
fila el área.Planteándoseposteriormentela precisióndeeseCentroen su-
báreas,especialmentedel corazóndel centro (D. Davies, 1960) precisan-
do usosmáscentrales.

En amboscasos,hay unaelección «subjetiva»en la selecciónde los
usosdel suelocalificados como centrales,una vez excluidos los no usos
centrales.

La aplicacion a Madrid

Intentamosdefinir un áreacentral, viendo la concentraciónde usos
del sueloen ella, partiendode la localizaciónexactade cadapuntode las
distintas actividades. Para lo cual se han puesto en marcha una serie de
Memorias de Licenciatura, bajo mi dirección, que ampliamente analizan

estos usos del suelo en toda la ciudad.
Para la selección de actividades tuvimos en cuenta que en el trabajo

sobre Manchester (R. Varley, 1968)se utilizan 12 (estimando el índice de
dispersión), y planteamos ver esas variables en Madrid, aunque no las con-

sideramos exclusivas, y así también subjetivamente elegimos otros usos
del suelo(ocio) para ver su localización.

Partiendo de esta línea sc inició el trabajo, eligiendo tres actividades,

muy diferentes, basado en su localización (planta baja, altura, implanta-

ción tradicionalo más reciente).Estastresactividadesson: AgenciasIn-
mobiliarias, Agenciasde Viaje y Actividadesde Ocio.

La información sebasóen las LicenciasFiscalesprocedentesde la Cá-
marade Comercio e Industria de Madrid, que permitían localizar exac-
tamente(calle y número),la actividad. Se cartografiarona nivel de cJu-
dad, y se valoró su distribución a escalade distrito y barrio administra-
tivo paíadespuésdescendera nivel de seccióncensal,en los barriosque
reflejabanuna intensidadmayor. El usode la seccióncensalpermitía re-
lacionar los valoresdel usodel suelocon la población residencial,y la lo-
calización exactanos permitiría trazarlos limites del centro a nivel de
manzana.La evaluación se ha realizadomediantela aplicación de indi-
cesde localización y la estimaciónde la media y la desviacióntípica.

Análisis de los usos

a) Agenciasde viaje: se tuvieron en cuentalas Agenciasde Viaje en
sus cuatro categorías(489 LicenciasFiscalesen 1982) a las quese aña-
dieron por considerar que ejercen de alguna manera, como agencias, las
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CompañíasAereas(142) y las Oficinasde Turismo, nacionalesy extran-
jeras (92), aunque se cartografiaron y considerarondesglosadamente
(C. Colí, 1984).

b) AgenciasInmobiliarias: un total de 948 Licenciasen 1983,catalo-
gadasen SociedadesAnónimas (701), SociedadesLimitadas (22), Indivi-
duos(180), y Venta de Terrenos(45> (J. Blanchart, 1985).

c) Actividadesde Ocio: bajoestadenominaciónseconsiderarontres
tipos de espectáculos,Teatros(43), Cines(estreno63, reestreno126)y Es-
pectáculos (espectáculo 38, baile-espectáculo100, cabarets17), su suma
daba un coeficienterecreativode 383 localesen Madrid en 1983 (M. T.
I3ausela,1985).

Evaluaciónde los usosa nivel de distrito

En una primera aproximacióna escalade distrito podemosobtener
un avancede conclusiones:
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a) Las tresactividadesconsideradasaparecencon valoressuperiores
a la media en cinco distritos: Centro,Salamanca,Chamberí,Chamartin
y Tetúan. Si bien superanigualmenteese valor, dos barrios, en distintas
actividades, con un escaso margen, 0,14 de diferencia con la media en
Agenciasde Viaje en Hortaleza, y 0,12 en AgenciasInmobiliarias en Re-
tiro; en amboscasosen las otras dos actividadespresentaníndicesbas-
tantealejadosde la media,por lo queno consideramosestosdosdistritos
en el posterioranálisis de los barrios. En cambioincluimos el distrito de
Moncloa que dabaun valor muy alto en Agenciasde Viaje, próximo a la
media más una desviación típica y bajo la media pero muy próximo, en
las otrasdos actividades.

b) Ahora bien de las tres actividades, la quepresentamayorconcen-
traciónes la de Ocio, con el máximovalor, media máscuatrodesviacio-
nes típicas (x t 4 o), en el Distrito Centro,su diferenciacon el siguiente
valor (x t 1 o) es bien significativa y correspondea los valoresde Sala-
mancay Chamberí.

Las Agenciasde Viaje presentanun segundogrado de concentración
(x t 3 o) en Centro,seguidode Chamberí(x ti o). Mientrasque las Agen-
cias Inmobiliarias planteanun grado menor (x t 2 o) en Salamanca y
Chamberí.

e) Las tres actividadesaparecenen distritos continuos,Centro, Sa-
lamanca,Chamartin,Tetuán,Chamberíy Moncloa, formandoun árealo-
calizada en el centro-norte de la ciudad.

Evaluación de los usosa nivel de barrio

Una vez delimitada ese área central formada por los distritos descen-
dimos a su análisis a otra escala, barrio administrativo.

a) Administrativamenteel áreaestádividida en 37 barrios;del aná-
lisis de las tres actividades, se desprendeque 20 de ellosaparecencon va-
lores superioresa la media,aunquesólo tres en las tres actividades (Ar-
gúelles,Recoletosy Sol), catorcebarrios en dos actividades, y tresenuna
sola. Se forma así un áreacontinuadesdeel barrio de Argoelles, distrito
Centro y se extiendea los barrios localizados a ambos lados de La
Castellana.

b) Quisimos también relacionar estasactividadescon la población,
es decir con el bajo nivel de poblaciónquedebecaracterizarel CentroMe-
tropolitano. Sin embargo,la relación,quedaen estecasoenmascarada,
porqueen Madrid, la división administrativaen barrios, esmuy desigual
en extensión, y además la irregularidad superficial de la construcción. en
altura, oculta hechos importante,de tal forma que se puedenencontrar
valores bajos (propios del Centro) en diversas áreas de la ciudad, y ello,
aunquela extensióndel barrio seamuy grande,porquela edificación en
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altura no sea la norma dominante, o porquerealmentecomo en el caso
que nos ocupa,setratede un valor característico.

De todas formas,analizamosla población de los 37 barriosque cons-
tituyen nuestraáreade análisis,y aplicandola misma metodologíaque
en el caso de las tres actividades consideradas, 16 barrios arrojan valores
por debajo de la media, y de ellos, 7, marcan un área continua desde Sol
a Castellana. Estos barrios son Sol, Justicia, Cortes, Recoletos, Castella-
na, Almagro y El Viso.

En futuros trabajos que estamos realizando, en esta misma línea, la
investigación, se realizará a escala de sección censal, que resulta más
significativa.

c) Al analizar cada una de las actividades se observa: que las máxi-
mas desviaciones se producen en agencias de viaje y ocio. La primera su-
pera en el barrio de Universidad el valor de la media, más cuatro desvia-
ciones típicas, mientras que el valor siguiente, en Argúelles, es algo más
bajo que (x + 3 o). En la actividadde ocio sobrepasanla (x + 3 o) los ba-
rrios de Universidad y Palacio aunque no alcanzan el valor de la (x ±4-o).
Sin embargo, las agencias inmobiliarias en sus valores máximos con me-
nores desviaciones, Cuatro Caminos tiene la (x + 2 o) y en seis barrios (51;
74; 41; 46; 63, y 92) se produce una concentración por encima de la me-
día más una desviación típica.

d) La localización de los valores máximos de las tres actividades apa-
receclaramentediferenciada,agenciasdeviaje y ocio, presentanunama-
yor proximidad y continuidad en los barrios, mientrasque las agencias
inmobiliarias planteanuna discontinuidad,siendo éstamuy clara en el
barrio de Argúclíesque apareceaislado,y una cierta continuidad,pero
alteradaen los otros seis barrios.

La disposición de los barriosque reflejan índicesmás desviadosnos
permitehablardeunasáreasdeespecialización,subnúcleos,en el Centro
de Madrid. Un áreaen forma de núcleoparalas agenciasde viaje (Argúe-
lles, Universidady Palacio)y para el ocio (Universidad,Palacio,Justicia
y Sol), en tanto que los indicesmayoresen las agenciasinmobiliariasfor-
man unafranja a unoy otro lado de La Castellana(Recoletos,Castellana,
Almagro, El Viso, CuatroCaminosy Castillejos).

Conclusiones

La localización de actividadescuyo gradodeconcentraciónseñalava-
loressuperioresa la media,presentaíndicesmáximos, unamayor espe-
cialización,diferenciadaen las tresactividades.El subnúcleode las agen-
ciasde viaje apareceteniendoun eje centralen la callede Princesay Pla-
za de España,mientrasque las actividadesde ocio, señalanel eje de la
Gran Vía, y en tanto que La Castellanaes el eje paraal zonade mayor



420 E. García Escalona

concentraciónde las agenciasinmobiliarias, el valor de esteeje, aparece
reforzadosi añadimoslos índicesmuy próximosa la mediamásunades-
viación típica de las agenciasde viaje, queposeenlos barriosa ambosla-
dosde estavía. De maneraqueesteespacio,estey oestede La Castellana
aparecemuy significativo; si ademástenemosen cuentaque en el estu-
dio de preciosdel suelo(J.Bosque,J.A. Cebriány 5. Bosque,1983)en Ma-
drid se señalanlos valoresmás altosen estacalle, y ya en-el análisis de
la actividad bancaria(5. Sanz, 1968) se insinuabacomo emplazamiento
de sedescentrales.

Teniendoen cuentalas tresactividadesanalizadas,podemosprecisar
un áreaCENTRO en Madrid, formadapor los barriosquedan valoressu-
perioresa la mediaen doso más actividades,Argúelles, Palacio,Univer-
sidad,Sol, Embajadores,Cortes,Justicia,El Viso, RíosRosas,CuatroCa-
minos,y Castillejose Hispanoamérica.Y dentrodeella unasáreasde ma-
yor especializaciónbien diferenciadasen las tres actividades.Todo ello
pareceseñalartodavía,la existenciaen Madrid de un Centro siguiendo
el modelo clásico, en el que se localizan las principalesactividadescon
un elevadogradode concentracion.
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