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DIFERENCIACION ESPACIAL DEL
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Resumen. Con el objeto de identificar y caracterizar las areas espe-
cializadas existentes en el centro funcional de la ciudad de Mendoza,
se analizan minuciosamente las-actividades que alli se desarrollan,
poniendo énfasis en aquellas definidas como centraies. Sobre 1la
base de los principios tedricos, se considera, asimismo, la relacion
existente entre la distribucion de las actividades centrales y el
valor del terreno; l1a cual permite comprobar 1la concentracion espa-
cial, la competencia por un bien escaso y la consiguiente jerarquiza-
cion de los usos del suelo. La aplicacion de diversos procedimientos
-complementarios entre si y adecuados al nivel de resolucidon-, facili-
ta la definicion y delimitacion espacial del centro funcional, 1la
diferenciacion de sectores segin la distribucidn de actividades
y el reconocimiento de sus tendencias de crecimiento.

Résumé. Différenciation spatiale de 1'aire central de la viiie de
Mendoza. Pour identifier et caractériser Jles aires spécialisées
qui existent dans le centre fonctionnel de la ville de Mendoza,
on analyse les activités qu'y se déroulent, surtout celles considerées
centrales. A partir des principes théoriques, on considére aussi
le rapport existant entre la distribution des activités centrales
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et la valeur dy terrain; 3 travers Tequel on peut vérifier la
concentration spatiale, 1la concurrence par un bien rare et la
conséquente hiérarchisation des utilisations du sol. L'application
de divers procédds -complémentaires parmi eux et adaptés a 1'échelles
facilite la définition et s délimitation spatiale du centre
fonctionnel, 1a différenciation de secteurs selon la distribution
des activités ot T'identification de ses tendances de croissance.

Abstract. Spatial Differentiation of the central area of Mendoza
city. The activities which are placed in the functional center,
and specially those considered as central, are analyzed to identify
and characterize the specialized areas in that center. The
relationship between the distribution of the central activities
and the land value is also considered; so that it allows to prove
the spatial concentration, the competition for a Timited good and
the resulting hierarchy of the land uses. The use of different
proceadings -which are complementary and adapted tho the scale-,
allows the definition and spatial delimitation of the functional
center, and also the differentiation of areas depending on the
distribution of the activities and the recognition of their growing
tendencies.

Pslabra claves. Centro funcional, usos del suelo, valor del terreno,
distribucidn de actividades centrales, ireas especializadas.

l. Definicidon del problema

La complicacién que ha adquirido el fendmeno urbano
hace necesario distinguir eiementos o problemas vy, gor
lo tanto. resulta adecuado aisiar el concepto de centro
para hacerlo objeto de especial consideracion. Es el ndcleo
organizativo en torno al cual se estructura el restode la
ciudad e identifica una de las areas urbanas tipicas.

La idea de centro de la ciudad es un concepto sumamente
complejo pues evoca un espacio fisica que encierra una
red polivalente de interdependencias. Se supone que sus
habitantes encuentran alli satisfaccién al conjunto de sus
necesidades -caracteristica relacionada con el centro funcional-;

que el grupo desarrolla allf un sentido de pertenencia
-hecho ligado al centro simbdlico por la valoracion del
espacio y su apropiacidn-: pero ademas. alli basa la expresidn
de un cierto poder -politico, cultural. social, etc. Esta (itima
propiedad conduce ai estudio de un tercer tipo de centro:
el centro innovador.

En este trabajo. que forma parte de un estudio m4s
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ainplio scbre lz ciuvdad de Mendozal, sdio se consideran
algunos aspectos oel centro funcional. definido por Castelis?
como lugar de intercambio entre procesos de produccion
y de consumo en la ciudad.

Es bien sabido que el centro presenta caracteristicas
especiales en cuanto a la utilizacidn del suelo vy desempefa
funciones particulares. Pero. "a pesar de todas las cualidades
que le distinguen. el centro de la ciudad no es una regién
urbana homogénea. De hecho. se puede afirmar que uno
de sus rasgos peculiares es el grado de especializacidn
interna que cabe encontrar en las édreas centrales de las
grandes ciudades”3. Es necesario profundizar la consideracidn
de la estructura interna del centro comercial y de negocios
(CCN). Se debe hacer una evaluacidn mas realista del drea
central constituida por diversos subnicleos intimamente
asociados entre si pero, al mismo tiempo. diferenciados
Y Qquizd especializados segin la actividad que en ellos se
desarrolla.

Con el objeto de identificar estas &reas especializadas

en el area central de la ciudad de Mendoza. se han anunciado
las siguientes hipdtesis, que guiardn el desarrollo del estudio:

-La combinacién de actividades caracteristicas permite
definir el centro funcional.

-El neto caracter lineal identifica al centro de ia ciudad
de Mendoza.

-La distribucidn de las actividades centrales se relaciona
estrechamente con el valor del suelo.

En general. la presencia de subregiones dentro del
centro es el resultado de su funcionamiento. Diversos vinculos
econdmicos y funcionales rednen a los usos del suelo que
caracterizan a las diferentes &reas especializadas. Esta
tendencia a formar subregiones no sélo es caracteristica
de las grandes ciudades. sino que se da incluso en los centros
de las ciudades més pequefias, donde también constituyen
el reflejo de la accién de factores aleatorios y de factores
econdmicos actuales. '

1 En el trabajo E1 centro de la ciudad. Estudio de las dreas funcio-
nales, simbélicas e innovadoras de la ciudad de Mendoza se analizan,
delimitan y caracterizan los tres tipos de centro, con una metodologia
especifica.

2 CASTELLS, Manuel, Problemas de investigac‘lén en_Sociologfa urbana,

Madrid, Siglo XXI de Espafa Editores, 1971,

3 JOHNSON, James, Geografia urbana, Barcelona, Oikos-tau, 1974,
p. 170.
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Por ello. y en funcidon de las hipdtesis planteadas,
se han seleccionado como variables fundamentales las activi-
dades que se desarrollan en la ciudad y. por su relacion
con factores econdmicos. el valor del suelo en sus dos modali-
dades. valor del terreno y valor de las mejoras. La metodologia
y los procedimientos especificas utilizados para tratar
estas variasbles tienden a reconocer las diferencias espaciales
existentes en el area central de la ciudad.

Il. Determinacion del area de estudio

La ciudad de Mendoza (departamento Capitall ocupa
una superficie total de 54 kmZ de los cuales 13.91 km?
se ubican al E de la avenida Boulogne-sur-Mer, arteria
que separa el area urbana propiamente dicha, con alta
densidad de ocupacién, del sector occidental donde se localizan
espacios verdes y éreas urbanizadas poco importantes en
cuanto a8 su dimensién: este sector continda hacia el W
hasta la zona precordillerana.

Debido al gran detalle y minuciosidad requerida
por la metodologia aplicada fue necesario determinar un
drea de estudio mas restringida. Para establecer sus limites
se recurrid a la bibliografia especifica.

Existen diversas investigaciones sobre la ciudad
de Mendoza. en las cuales se intenta la definicion del centro
de la ciudad siguiendo metodologias muy variadas.

En primer lugar. un estudio sobre la articulacion
vertical de la ciudad% en el cual se llega a la definicién
de un area de concentracion del crecimiento vertical por
influencia de! valor de los terrenos y la preferencia por
vivir en el centro.

En segundo término. un trabajo sobre la localizacidon
de la funcién comercial®, en el que se intenta determinar
el centro comercial segun la densidad de comercios por
cuadra.

En tercera instancia. un estudio del area pericentral
como zona de transicion entre el centro de ventas y los

4 RODRIGUEZ de GONZALEZ, Mdnica, La articulacidn vertical de 1la
ciudad de Mendoza, en "Boletin de Estudios Geogridficos", v. XX,
N° 79, Mendoza, Instituto de Geografia, 1981.

5 SCHILAN de BECETTE, Rosa, El1 Gran Mendoza, veinticinco afios de

acelerado crecimiento espacial, en "Boletin de Estudios Geograficos”,
v. XX, N° 79, Mendoza, Instituto de Geografia, 1981.

207



barrios residenciales circundantesf. Se delimitan el microcentro
y CDN propiamente dicho segln los tipos de uso del suelo Yy su
densidad. *

Finalmente, en un estudio de la imagen de la ciudad
de Mendoza/, se analizan los tres aspectos que permiten
definirla: identidad. estructura y significado: determindndose
el drea en que se percibe la mayor concentracién de funciones
comerciales y financieras y una gran frecuencia de desplaza-
mientos. :

A partir de los centros delimitadosen los distintos
estudios. se buscd un margen de trabajo que incluyera vy
excediera sus limites, Ilegandose a la delimitacidn de un
drea de 233 manzanas (25% del total de B868 manzanas
ubicadas sl E de la avenida Boulogne-sur-Mer], Espacio
en el cual se profundiza el estudio. especialmente en (o
referente al analisis del uso del suelo (Figura 1].

Itl. Concentracidn espacial de altos valores del suelo

Sobre la base de la afirmacidn de Alonso que "los
patrones de usos del suelo y los valores de éste seran siempre
reciprocamente determinantes"8;, se ha seleccicnado 3
valor del suelo como primer criterio de diferenciacion, ya
que es caracteristica la concentracidn de niveles altos
en el centro con un decrecimiento marcado en su periferia.
Al intentar emplear esta base surgen numerosas dificultades,
La més caracteristica es la falta de datos confiables vy
los problemas para su obtencidn. Por otra parte, la naturaleza
misma de! mercado de inmuebles estd en que los vsalores
del sueio y de los edificios cambien constantemente. nunca
@s posible una imagen exacta dei sisterma de valores. Afortuna-
damente, los cambios en detalle tienen pocas consecuencias
para el tipo de estudio en curso. Mientras que el primer
problema pudo solucionarse con los datos proporcionados
por la Direccién Provincial de Catastro [datos bésicos para

6 GRAY DE CERDAN, Nelly et al, Los modelos de uso del suelo en la

zona pericentral mendocina, en "Boletin de Estudios Geograficos",

v. XXI, N° 81, Mendoza, Instituto de Geografia, 1982.

7 ZAMORANO, Mariano et al, La percepcidn como pauta geogrdfica: iden-
tidad, estructura y significado de la ciudad de Mendoza, en "Boletin

de Estudios Geogrdficos", v. XXI, N° 81, Mendoza, Instituto de Geogra-
fia, 1982,

8 ALONSO, W., Location and land use, Cambridge, Mass., 1964, p. 16.
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el célculo de impuestos inmobiliarios, gue presentan una
serie de falencias]® Pese a tratarse de una tasacion oficial,
brinda una ides bastan oximada del mercado del sueio
urbano.

W
I
(17
(]
©
|

V. Valor dei terreno

Para calcular el valor del suelo por unidad de superficie
se aplicé un indice proporcional o rate index (R!} a los valores
totales por manzanall, De este modo se obtuve el promedio
de! valor de! terreno por m2 de superficie. Esto permite
captar con claridad las pronunciadas pendientes que caracte-
rizan a los bordes del CCN, y facilita el reconocimiento
de otras variaciones e irregularidades en |a superficie de
valores.

Para lograr una adecuada representacidn cartografica
de los vaiores obtenidos, éstos fueron asignados sl punto
central de cada manzana y representados luego mediante
isolineas1l, llegéndose. de este modo, s la carta de 'isovalores' 12,
@ 2 que acompanan algunos perfiles que facilitan su interpre-
tacion (Fig. 2).

La distribucion de valores del suelo manifiesta una
iégica concentracién de los precios més eievados en un
érea central en forma de eiipse extendida en sentido N-
S. 2 io largo de la avenida San Martin. Alli, la frecuencia
de curvas es muy aita. lo que indica una fuerte deciinacidon
hacia la periferia. Las cifras mas elevadas se centran en
la interseccién de San Martin y Espejo. donde se encuentra
el punto de maximo valor dei sueio [PMVS). A partir de
aiif descienden progresivamente, de modo méas pronunciado
hacia el E y el W, como se comprueba en e! perfil transversal.
Las isopietas de valores mas aitos presentan un disefno
bastante simétrico (desde ia curva de 310 A/m? hasta la
de 100 A/mZ 3 partir de =aiii ias isolineas adoptan un dibujo
mas irregular.

s o e e s
9 Datos de abril de 1987.

10 py= _Valor imponible bruto o RI = Valor del terreno

Superficie en planta Superficie del terreno

11 Para seleccionar las isopletas a marcar se clasificaron los valores
de la serie mediante procedimiento estadistice (X + T ), mientras
Que para trazarlas se recurrié a la interpolacidn, calculando 1a
distancia y la diferencia de valor entre cada par de puntos.

12 'Isovalores': Tineas que unen puntos de igual valor de] suelo.
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En consecuencia. podemos considerar que la curva
de 100 A/m? encierra al CCN. Se trata de un &rea bastante
reducida: sdlo abarca 26 manzanas. con una longitud maxima
de 1400 m en sentido N-S. sobre la avenida San Martin.
Ocupa sdlo 3 manzanas en sentido transversal (W-E) (aprox.
450m). Esto se debe indudablemente a la gran influencia
de la principal arteria mendocina en la organizacién de
la ciudad. determinando un centro de forma practicamente
lineal. Las causas de |a importancia de esta avenida tienen
raices histéricas.

La isopleta de 70 A/m?2 es significativa para determinar
el area periférica que circunda al centro. Demuestra clara-
mente la tendencia de los valores hacia el W. ocupando
gran parte de la llamada Ciudad Nueva. Un apéndice de
este sector se extiende hacia el E a fo largo de la avenida
José V. Zapata, principal via de acceso a la ciudad y continua-
cidn natural de la autopista que facilita el ingreso a Mendoza.
Es notable la estrechez de este sector periférico al E de
San Martin, donde sdlo abarca una manzana, incluyendo
calle San Juan. Aqui falta el interés comercial por la marcada
disminucién de la circulacién peatonal.

La isolinea de 70 A/m2 enmarca también una estrecha
franja en sentido E-W (de dos manzanas de ancho), centrada
en las avenida Sarmiento y. principalmente. su continuacidn
Emilio Civit (fuera del &rea de estudiol. Esto se explica
por constituir la zona residencial de mayor jerarquia de
la ciudad: es la via que enlaza el centro con el parque Gral.
San Martin, ubicado al W.

Finalmente, las curvas de 40 A/m?2 actlan como
lineas divisorias para el resto de la ciudad. Al N, separa
los sectores periféricos (W y E) del area de estudio, que
presentan un valor inferior vy homogéneo de los terrenos:
mientras que al S separa una franja de valores mas bajos
correspondientes al Centro Civico que contrasta con un
sector compacto de mayor valor conocido tradicicnalmente
en Mendoza como barrio Bombal (ubicado al SW, fuera
de los Iimites del 4rea de estudio). Se trata de una zona
residencial de alto nivel cuyos limites coinciden con casi
total exactitud con la isopleta en cuestidn.

En sintesis. se comprueba la utilidad de este procedi-
miento para diferenciar dreas caracteristicas y, especiaimente.
para delimitar el CCN., el cual, en el caso ‘de Mendoza
y segln este criterio. esta limitado aproximadamente por
las calles Espafia (W), Godoy Cruz (N). San Juan (E) y Colén
(S): y articulado por la avenida San Martin.
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2. Valor de las mejoras

Para conocer el valor de las construcciones o mejoras
-que constituye otra variable diferenciadora~ también se
calculd un indice proporcionall3, obteniéndose el valor
promedio de las construcciones por m? de superficie edificads
por manzana. Se consideran ias mismas unidades de analisis
que en el estudio del valor de los terrenos, uséndose, también
igual procedimiento para la representacién cartografica
de los resultados. Se llega asi a2 una carta de isopletas con
un disefio mucho mas complejo que en el caso del vaior
del terreno.

Si bien este indicador complementa ics resultados
obtenidos en e! analisis del valor del terrena. es conveniente
tratar ambas series de datos de maners independiente:
ya que ios valores que adquieren las construcciones son mucho
mas sensibles a otras variables. como la antighedad de las
mismas. su estado de conservaci6n. las rencvaciones. etc..
es decir. una serie de factores ligados a ia decisidén individual
de! propietario de cada inmueble.

Con respecto a la distribucidn espacial del valor
de las mejoras [Figura 3). se puede observar que los mas
elevados. si bien se presentan concentrados en ireas reducidas,
muestran una disposicion . en forma de nicleos dispersos
en la ciudad. En primer lugar, un sector de valcres méximes.
enmarcado por la curva de 253 A/m2 limitado por Gutiérrez
(N). Rioja (E), Rivadavia/Montevideo (S) y Espana/P. Mendocinas
(W]). Aqui se registra alta frecuencis de lineas. lo que indica
una rapida disminucién del valor hacia la periferia. Dentro
de este sector. se presentan dos nlcleos de valor méxima.
uno al W y otro al E de avenida San Martin. Podemas definir
a8 este sector como el centro de fa ciudad en funcidn de!
valor de las mejoras.

La isolinea de 120 A/m?2 delimita el ares periférica
que rodea ai sector anterior. Tiene una mayor extensién
en sentido N-S, desde Las Heras/Entre Rios [N) hasta Pedro
Molina (S]. Dentro de sus limites se localizan varios nicleos
de mayor valor, el ya descrito al N y otros tres focos ubicados
al W de San Martin, uno de los cuales estd centradoc en
..avenida Mitre, entre Coldn y Pedro Molina. Otra isopleta
de 120 A/m2 permite reconocer una superficie de alto
valor localizada al SW de plaza Independencia.

Todos estos sectores pueden explicarse por ia presencia
de construcciones relativamente nuevas. con una elevada

13 py= Yalor de las mejoras

Superficie de las mejoras
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proporcion de edificios de varios pisos que encarecen notable-
mente el costo de la construccidn. especialmente por las
caracteristicas sismicas de la ciudad de Mendoza. Es compren-
sible que los focos de maximo valor no se localicen directa-
mente sobre avenida San Martin Ya que -por ser la arteria
tradicional de Mendozs- en general. su edificacion ya tiene
una cierta antigiedad. Ei nicleo centrado en avenida Mitre
se debe a los edificios en alturs que albergan a una gran
cantidad de oficinas concentradas alfi por |Ia praoximidad
del Centro Civico. hecho que incide en la prolongacidn
del sector de altos valores hacia el S. Por el contrario.
la localizacién en las proximidades de piaza Independencia
tiene caracter residencial: edificios de propiedad horizontal
que aprovechan las condiciones de un sitio cercanc al mayor
espacio verde del interior de la ciudad 14,

Las isopletas de B7 A/m2 sirven de lineas divisorias
Yy permiten reconocer la franja central de valores mas elevadocs,
que incluyen los sectores antes descritos. Ei sector N y
NE del drea de estudio. que presenta valores mas bajos,
y corresponde al sector mads antiguo de la ciudad con una
mayor proporcion de construcciones de adobe: y uns franja
S. de valores inferiores a 87 A/m?, que coincide con el
Centro Civica.

Si comparamos la distribucién del valor de las mejoras
con la del valor del terreno. vemos una diferenciacidén en
el sector definido como centro: una correspondencia parcial
en el area periférica que rodea al centro: y coincidencias
importantes en las areas residenciales.

En sintesis, observamos que este indice -si bien
no es tan Util para delimitar el CCN. ya que el valor de
las construcciones tiene una relacion menos directa con
el uso del suelo y con Ia posicion relativa que el valor del
terreno- constituye, sin embargo. un complemento importante
que permite. por una parte. confirmar algunas observaciones
ya realizadas & propésito de la distribucidn del vaior del
suelo y, por otra. enriquecer las conclusiones con una serie
de matices diferenciales.

— y
14 En el centro se manifiestgn influencias similares de las plazas
San Martin y Espafa.
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IV. La demanda de terreno se manifiesta a
traves de la edificacién en altura

Aprioristicamente puede afirmarse la relacidn existente
entre valor del suelo y altura de la edificacidn. El valor
refleja evidentemente la demanda de un bien escaso. La
edificacidn en altura intenta obtener el méximo aprovecha-
miento posible de un recurso limitado: el suelo del centro
de la ciudad. E! surgimiento del rascacielos es consecuencia
directa de una demanda excesiva respecto de un espacio
limitado. La edificacién en altura incrementa la superficie
en planta de que puede disponerse en emplazamientos de
elevado valor del suelo. Para confirmar. o no, la reiacidn
existente entre las dos variables. se procedié al célculo
de una relacidén proporcional. el fndice de altura que permite
generalizar los datos disponibles a nivel de manzana, facilitando
las comparaciones .

Este indice refleja la altura de cada manzana en
plantas o pisos, si todas las superficies construidas se distribu-
yeran homogéneamente en toda la manzana. Es decir, reduce
las alturas edificadas a la base de la manzana, constituyendo
una generalizacién de la realidad. Para su representacion
cartografica, se trazaron las isopletas correspondientes
a los indices 1: 2: 3 y 4l6 mediante el procedimiento de
interpolacion (Figura 4). Finaimente. se elaboraron perfiles
para facilitar la interpretacion de los resultados.

El valor maximo obtenido es 4.086. lo que nos demuestra
que. en el caso de Mendoza, la altura de la edificacidn
es limitada por estar en un area sismica.

La isopleta que representa un IA 2 puede considerarse
como limite del CCN. usando este criterio. Comprende
22 manzanas y corresponde a un sector alargado en direccion
N-S§ y de menor desarrolio fongitudinal. Se extiende desde

R e
15 qa- Total de superficie en planta

Superficie en planta baja

16 Se eligieron estas isopletas porque el 1indice 1 significa que,
si toda la superficie construida de una manzana estuviera distribuia
homogéneamente en 1la superficie total de 1la base de la manzana,
ésta quedaria totalmente cubierta; el indice 2 significa que quedaria
cubierta dos veces y asi sucesivamente:
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Fig.4 ﬁ
INDICE DE ALTURA GENERAL 0
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la calle Godoy Cruz ai N, hasta Colén al S y desde Patricias
Mendocinas al W hasta San Juan al E. Los perfiles confirman
esta concentracion de alturas en sentido E-W y su mayor
extension N-S. Nuevamente es la avenida San Martin el
eje articulador de este crecimiento vertical, pero es notable
el mayor desarrolio del sector hacia el W de la misma.

Dentro de este sector se distingue otro menor. enmar-
cado por un IA 3, que incluye solamente seis manzanas,
donde se confirma la posicion marginal de la calle San
Martin en este aspecto. Puede explicarse por la evolucidn
histérica de la ciudad: la avenida San Martin fue la via
de contacto entre la ciudad ‘'vieja'. destruida por el terremoto
de 1861, y la ciudad 'nueva', cuyo centro proyectado era
la plaza Independencia: en consecuencia, la avenida San
Martin fue la primera en ser ocupada. En esa época, el
estado de avance técnico aln no permitia afrontar la construc-
cion de edificios de varios pisos. por lo que. en funcidn
de la antigiedad, las méximas alturas no se localizan en
la principal arteria mendocina.

Finalmente, la isolinea IA 1 rodea a las dreas anteriores
y delimita un sector que se extiende aproximadamente
desde Godoy Cruz al N hasta Pedro Molina al § y entre
Belgrano (W) y Saita (E). Ei resto de ia ciudad presenta
alturas menores, pricticamente sin edificios altos, comprensible
por su funcidn exclusivamente residencial.

La relacién con ei valor de los terrenos es evidente;
se observa una significativa coincidencia espacial entre
el CCN delimitado en el caso de los valores del suelo vy
el centro enmarcado por el 1A 2,

La asociacion de estas dos variables significa que las
fluctuaciones en valores de cada variable se corresponden
con suficiente regularidad como para que resulte improbable
que se deba al azar. Para medir el grado de asociacidn entre
los dos conjuntos de valores emparejados se calculd un coefi-
ciente de correlacién estadistica, comoc es el coeficiente
r de Pearson. Se obtuvo un valor de 0.66 para r, que confirma
la relacién existente entre el valor del terreno y la aitura
de la edificacion. El coeficiente de determinacién indica
que las variaciones en un conjunto de datos expiican estadisti-
camente el 43% de las registradas en el otro. Mediante |a
aplicacién de un test de significaciénl’ y en funcién del nimero
de datos con que se ha trabajado. se comprueba que el grado
de asociacion se debe a algo méas que al azar.

e E ' d . -
17 Para comprobar si r es estadisticamente significativo se calculg,

como test de significacién, el valor de t, obteniéndose t=12,49
que, para los 194 pares de datos, indica una significacidn superior
a 0,001 (99,9%).
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No obstante. no podemos afirmar que exista una relacidn
directa de causalidad entre las dos variables. Si bien ia altura
de la edificacion "depende” del valor del suelo., existe otra
serie de factores que actlan sobre estas variables -como
la posicidn relativa en el 4rea central de la ciudad, ia antigle-
dad de las edificaciones existentes, e! uso del suelo y sus
tendencias. las situaciones particulares del mercads inmobi-
liario. las condiciones econdmicas generales y. ldgitamente,
los intereses y ias decisiones particulares- cuya influencis
reciproca dificulta la realizacidn de predicciones e inferencias
para conocer la situacion futura a partir de las condiciones
actuales. Sin embargo. la diversa naturaieza de las variables
mutuamente interdependientes no impide comprobar |la asccia-
cion en la realidad espacial de la ciudad. Ldgicamente. para
profundizar en la explicacién de esta concentracién territorial
es necesario recurrir al uso del suelo.

V. Caracterizacion del srea central segin sus actividades

Las actividades que se desarrolian en la ciudad consti-
tuyen una variable fundamental para reconocer las diferencias
espaciales existentes en el érea central de Mendoza. Al punto
que en la primer hipdtesis se plantea la definicién del centro
funcional a partir de una combinacién caracteristica de activi-
dades: afirmacidn que debe comprobarse (onaol. a través del
analisis que se realice.

El ser humano precisa satisfacer necesidades -materiales
o culturales- que constituyen el motor de la actividad econd-
mica. Chadwickl8 realza el papel del hombre en el sistema
espacial. ya que es el hombre quien -en funcidn de su sistema
de valores- selecciona sus actividades. Son estas actividades
las que lo conducen a adaptar el espacio., por cuanto estan
relacionadas con el lugar en el sentido que ocurren en areas
geogréficas limitadas. Sistema de actividad significa "un
tipo de comportamiento de los individuos. familias. instituciones
y empresas que ocurre en formas espaciales., que tienen un
significado para el planeamiento del suelo"!9. Los usos del
suelo urbano constituyen el reflejo espacial de las actividades
que se desarrollan. Chapin los define como sus efectos.

D e

18 CHADWICK, G.F., Una visidn sistémica del planeamiento, Barcelona,
Gili, 1973,

19 CHAPIN, F. Stuart, Planificacién del uso del suelo urbano, Barce-
Tona, Oikos-tau, 1977, p. 205.
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1. Clasificacién de actividades

Al analizar las numerosas clasificaciones de actividades
existentes, surge una seria dificultad: el problema radica
en que en ellas no se especifican los puntos de vista seguidos
ni existe un mismo criterio de clasificacidn. Sin embargo,
s preciso contar con una clasificacién estricta y l6gicamente
coherente que permita ordenar y agrupar las actividades
con criterios precisos.

Frente a esta situacidn. surge la necesidad de realizar
una nueva clasificacion de actividades, tedricamente fundada2C,
cuyos objetivos son:

-Lograr un mecanismo de clasificacion flexible, capaz de
adecuarse a cada situacién: y

-Aunar criterios de clasificacidn. a partir de la recolec-
cién del dato. para que los futuros estudios puedan ser
comparados.

Para desarrollar este sistema de clasificacidn se han segui
do reglas 6gicas que aseguran su coherencia interna. Sobre la
base de una profundizacién tedrica en el tema y en funcidn
de los objetivos que guian los estudios sobre centros de ciudades
intermedias. se adopta para esta clasificacion el punto de
vista del 'agente'. que es quien las realiza. De este modo,
un tipo de actividades se relaciona especialmente con individuos
y familias, otro tipo con las empresas y el tercero con las
instituciones. Queda asi la posibilidad de adaptaria y comple-
taria seguin las perspectivas desde las cuales se analicen.
Se realiza una subdivisién escalonada. siempre con criterios
claramente definidos?l, hasta llegar a la expresidon espacial
de cada una de ellas. que se refleja en el espacio adaptado:
éste constituye la informacién que el observador ve directa-
mente sobre el terreno y a la que puede acceder con mayor
facilidad?2 (Figura 5). ‘

20 CORTELLEZZI de BRAGONI, Ménica Y SCHMIDT, Margarita, Clasificacidn
de actividades, Mendoza, 1987 (inédito).

21 Los criterios de clasificacion usados son: agente; tipos de acti-
vidad; clases de actividad, se refieren al origen del agente; género
de la actividad, en funcién de la caracteristica del bien econdémico
resultante; especialidad: identifica a cada subgrupo de actividades.
Las actividades productivas de bienes en su especialidad distribucidn
se dividen segin fase de la distribucion y cardcter del comercio.

22 Gracias a su estructuracién en forma de drbol taxondmico es posible
-y correcto desde el punto de vista 16gico- usar esta clasificacidn
con distintos grados de generalizacion o de detalle, ya que puede
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F-ig. 5 ACTIVIDADES

—_
Agentes ! Tipos - Clases Género Especialidad Fase de 1a distridbucidn Caricter del comercio Espacios adaptados
1
1)
Faailias Residenciales Vivienda
Guber ales Municipalidad
/Snniom pital
Educacids Escuela
i) Servicios €——— gsparcianent Parque
Proteccibn,Seguri Policia

Politicas y de servi.
cio a Ta commidad

Instituciones——Para ¢l dienests

Nogar de nifos

Religiosas Parroquia
Beneficencia Hogar de ancianos
Liga Lucha contra Cincer
itarias Servicios s'"‘d".’ . c 9% il
Esparc Clud
Politicas y de servi. Asociacibn vecinal,
cio a la comunidad sindicato
Extracti Pozo petrolero YPF
Fabricacié Destilerfa (vPF)
Bienes \ Aimacenamiento Kayorists
°‘“"°"¢‘°"<cmnnucm o iste
Ticas
Comunicacidn Correo,radio naciona!
Transporte 16n ferrocarril
e
Equ Gas del Estado
rvicios @ m— egocios Banco Nacibn
Profesionales
Personales .
tvas Esparc Casino
Extractivas Mina, granja
Faoricacion Bodega, imprenta
Sienes < fent Depsito, chacarits
D|xtrtnw€bn< yorista
omercializacidn. inorists
tvadas
Empresas Comunicactén
1rlnsmru transporte
Equipami Limpieza de calles
rvicios hegocios Agencia de cambio,rmob.
Prohsnwu‘-- Consultorio médico
Persovules Modista, instituto belleza
sp-... Cine, club nocturno
ora el bienester Privadas s ‘c,“<“vcac|6n Escuela privada,i.idromes
e Sanioag

CORTELLEZZ! de AGON!, Mdnice ¥ SCHUDT, Margarita. Clasificacibn oc actividaoes. 1987.
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2. Zonificacion del érea central segun
lo combinacion de usos del suelo

Con el objeto de realizar un completo estudio de los
usos del suelo en el area central de la ciudad, se consideraron
todas las actividades que se desarroilan en este dmbito, evaludn-
dose las combinaciones de usos del suelo mediante un método
de minimos cuadrados. planteado por Weaver.

La unidad de analisis estd constituida por la manzana
urbana. Este indice de combinacién se aplica para conocer
el grado de asociacién de los usos dentro de una misma manzana.

El procedimiento consiste, bdsicamente., en el calculo
de la superficie dedicada a cada una de las actividades que
se desarrollan en cada manzana y la comparacidn de esta distri-
bucién observada con una serie de distribuciones hlpotetlcas
o tedricas, para establecer a cuél de ellas se parece mas. Poste-
riormente, se aplica un procedimiento de minimos cuadrados.
lo que perm|te seleccionar el punto en que la manzana est3d
més préxima a la situacién tedrica o ideal. es decir. en que
el total de superficie en planta parece dividido por igual entre
los tipos de uso del suelo presentes. Debe estimarse que los
usos resultantes integran una combinacién. que puede conside-
rarse como el equivalente de la trama de enlaces existentes
dentro de la manzana.

Las unidades espacialies pueden representarse en el
plano con el ndmero y las clases de actividades que aparecen
combinadas. Esta carta no muestra todas las actividades que
se desarrollan en cada manzana, sino que selecciona las més
significativas, aquelias que estdn combinadas entre si. La carta
resultante es bastante compleja debido al elevado ndmero
de variables representado. En el caso de Mendoza. se diferencia
un sector central con una combinacidn caracteristica. alrededor
del cual se suceden diversos espacios menores especializados,
hasta llegar al uso residencial del suelo en la periferia del
érea de estudio delimitada, io que indica el limite exterior del
centro funcional de la ciudad. Una carta-sintesis esquematica
permite definir ios sectores del centro de la ciudad, segin
el predominio de usos del suelo (Figura 6).

Se dlstlngue un sector central de combinacion de activi-
dades caracteristicas [negocios. comercio minorista y servicios
profesionales). Este sector constituye el corazdn del 3rea central
de la ciudad y presenta una disposicién lineal, articulado por
la avenida San Martin. que actda como eje principal. Alrededor
del primer sector se distribuyen espacios menaores también
especializados en una actividad caracteristica o en una combi-

e e
ser "interrumpida" en cualquiera de sus criterios, sin perder coheren-
cia interna.
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Fig. 6
Combinacidn de usos del suelo

AREAS ESPECIALIZADAS
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nacioén tipica. Bordeando el sector central por el N y el E,
el comercio minorista. combinado con otras actividades. Hacia
el W aparece un uso mixto del suelo. pero con un claro dominio
de lo residencial. Al S, los servicios profesionales se enlazan
espacial y funcionalmente con las actividades gubernamentales
que siguen hacia el S del 4drea de estudio. Los servicios personales
toman una posicion marginal, intercaldndose en las areas resi-
denciales que constituyen el borde externo del sector analizado.

3. Definicion de usos caracteristicos del centro

Si bien una de las propiedades inherentes al centro de
la ciudad es un uso del suelo particular y caracteristico, resulta
bastante complejo definir exactamente el conjunto de usos
que han de considerarse propios del CCN. A través del analisis
bibliografico se ha comprobado que., si bien existe un acuerdo
general, subsisten diferencias en cuanto a las actividades acepta-
das como centrales por los distintos autores.

Algunos definen el centro como el 3rea de la ciudad
en la que predominan. absolutamente, la distribucion al por
menor de bienes y servicios. asi como las diversas actividades
burocraticas del sector privado. La utilizacién del suelo con
destino a la administracidn publica se halta excluida expresa-
mente de numerosas definiciones del CCN: o mismo ocurre
con otras elementas cama. por ejemplo, las iglesias y los centros
de ensefianza. aunque a menudo estén localizados en el centro
de la ciudad?3, Para otros. el centro representa el corazdn
comercial de la ciudad. no significa ésto que sea exclusivamente
comercial. pero si principalmente. No todos los tipos de utiliza-
cion del suelo que ocurren en el CCN son igualmente caracteris-
ticos del mismo. La utilizacién tipica es aguella esencialmente
sensible a la localizacidn central, que actla sobre ella como
fuerza de gravedad o de centralidad, y el patrdn de distribucidn
que presenta es explicade por los flujos preferenciales de peato-
nes. Las funciones tipicas. realmente esenciales, estan ligadas
al comercio minorista. servicios y escritorios de negocios.
Hay otras formas de utilizacidn que pueden ocurrir en el CCN,
pero son atipicas o no centrales?? Carter?25, presenta una
definicion de usos. elaborada por Murphy y Vance. enh la cual

———

23 JOHNSON, J., op. cit., pp. 153 y 155.

24 LIBERATO, Pérola Bty Caracterizgcao e delimitacao de centros
intra-urbanos, en "Geografia", v. 1, N° 1, Rio Claro-SP, abril de
1976, p. 91-92,

25 CARTER, Harold, EI estudio de la Geografia urbana, Madrid,
I.E.A.L., 1983, pp. 283-284,
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se establece una enumeracion de los usos que no se consideran
centrales?26,

A partir de estos conceptos y sobre la base de la clasifica-
cidn previamente establecida, se han definido cuatro conjuntos
de actividades que han de considerarse como centrales. Se
trata de:

-Empresas productivas publicas y privadas de bienes en su
especialidad distribucién - comercio minorista (denomi-
nada de aqui en adelante. comercio minorista).

-Empresas productivas publicas y privadas de servicios de
comunicacién (en adelante. servicios de comunicacidn).

-Empresas productivas publicas y privadas de servicios. es
pecialidad negocios (en adelante. negocios).

-Empresas productivas publicas y privadas de servicios
profesionales (en adelante. servicios profesionales).

Evidentemente., esta definicion adoptada inicialmente
resulta crucial y, hasta cierto punto. subjetiva. aunque luego
se aplique uniformemente. E| drea que. en definitiva, pueda
delimitarse como CCN dependeré de la base establecida me-
diante esta lista de usos centrales.

4. Distribucion espacial de las actividades centrales

Con el objeto de lograr una primera aproximacion
al conocimiento de la distribucidn espacial de los usos centrales.
se aplicd el centro de gravedad a cada uno de los conjuntos
de actividades definidos como centrales. Este procedimiento
da una cierta indicacién del valor medio o centro de una distri-
bucidn. Los espacios adaptados a cada una de las actividades
centrales fueron agrupados por manzanas. obteniéndose una
serie de centros de gravedad en funcién del nimero de locales
0 establecimientos dedicados a cada actividad central. Para
informar sobre la dispersién espacial de los puntos airededor
del centro., se calculd el radio dindmico. convencionalmente
adoptado para establecer los Iimites del agrupamiento. Pese
a8 no aceptar este procedimiento por el caracter arbitrario
desde el punto de vista de la determinacién del drea. resulta
_L’:til para indicar el grado de concentracién que presentan
las distintas actividades. facilitando las comparaciones.

e ————

26 Los usos del suelo que Murphy y Vance no consideran centrales
son: la residencia permanente, los edificios piblicos y gubernamenta-
les, los establecimientos propios de organizaciones (iglesias, centros
de ensefianza, etc.), los establecimientos industriales (excepto
las sedes de peridédicos), las instalaciones del comercio mayorista,
las de almacenamiento comercial y los solares y edificaciones abando-
nadas y sin aprovechamiento 41guno.
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Los distintos centros de gravedad se concentran en
un sector muy reducido. que se ubica practicamente en el
centro del drea de estudio. observadndose una notable coinci-
dencia espacial de las dreas de dispersién sefialadas por los
respectivos radios dindmicos.

Con el objeto de considerar la magnitud de espacio
en planta destinado a cada uso central por manzana. se obtuvo
una segunda serie de centros de gravedad ponderados que
tienen en cuenta tanto la extensién superficial como la pauta
locacional. Estas medidas tienen mayor precision que los
centros antes calculados porque existe ya una jerarquizacién
interna en cada clase de actividades. aunque el rango sdélo
dependa de la extensidon areal de los establecimientos. A
partir de la comparacidn de los dos centros de gravedad obteni-
dos para cada actividad, se pueden obtener aigunas otras
conclusiones acerca del mayor grado de concentracidn y/0
de dispersion que presentan los establecimientos pequefos
y grandes (Figura 7). En este caso. los cuatro centros de
gravedad se hallan mas separados entre si. Los circulos que
indican la dispersién presentan menor superposicién: el comer-
cio minorista se extiende mas hacia el NE, jos negocios hacia
el N. los servicios profesionales hacia el SW (influencia del
Centro Civico) y la comunicacién adopta una posicién central,
aunque levemente desplazada hacia el S.

El centro de gravedad del comercio minorista se ubica nueva
mente sobre avenida San Martin, entre Catamarca y Lavalle,

muy cerca del PMVS, y coincide casi exactamente con el
centro de gravedad del nimero de locales. El radio dindmico
es otra vez el mas elevado. lo que nos indica que los comercios
de distinto tamafno estan distribuidos con bastante regularidad
en el espacio. En el caso de los negocios se manifiesta un
cambio significativo en la localizacién del centro medio:
éste se encuentra ahora en la esquina SW de Gutiérrez y 9
de Julio. Al considerar las superficies. los bancos y. en menor
medida. las financieras, son los que tienen mayor peso. ya
que las inmobiliarias y compafifas de seguros generiamente
ocupan espacios menores. Aqui se refleja entonces la ubicacidn
del tradicional centro bancario de Mendoza. alrededor de
la plaza San Martin. Ei menor grado de dispersién indica que
los establecimientos que ocupan superficies mas extensas
presentan una mayor concentracion alrededor del centro
de gravedad. es decir. obtienen méas beneficios de la centralidad
y de la cercania mutua.

Se ha comprobado que las cuatro actividades conside-
radas estan orientadas centraimente. pero en grados diferentes.
Como medida alternativa para comparar varias distribuciones
y ordenarias segin su centralidad, se aplicé un procedimiento
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cuantitativo simple y eficaz por su expresidn gréfica?’, 'Figura.
8l.

Todas las actividades centrales y las superficies dedica-
das a ellas muestran un alto grado de concentracion. Los
negocios presentan la mayor centralizacidn ya que el 50%
de la superficie destinada a esta actividad se localiza en
un circulo de 333 m de radio. Le siguen, en orden decreciente.
la comunicacién. el comercio minorista y los servicios profesio-
nales. Johnson atribuye la concentracién de negocios en el
centro a la necesidad de contactos frecuentes, rapidos vy,
sobre todo. personales. que traen consigo las transacciones
financieras. En cambio. el comercio minorista. si bien requiere
un alto grado de accesibilidad para atraer a los consumidores.
también tiende a aproximarse a éstos. dispersandose en el
érea central. E| caso de los servicios profesionales muestra
una deformacién debida a la densificacién de oficinas en
las proximidades del Centro Civico. area que se ubica a unos
900 m del centro de gravedad.

3. Delimitacion del CCN a partir de la
identificacion de agrupamientos

Con el objeto de reconocer &reas especializadas en
el centro de la ciudad de Mendoza. siguiendo una via inductiva,
basada en los usos del suelo observados en |a realidad, se
ha procedido a identificar estos espacios empleando métodos
de agrupamiento por conglomerados. propuestos por Davies.

Debido a |a faita de precisién del circulo y de la elipse
de desviacidn estadndar para establecer los Iimites del agrupa-
miento. se eligid un procedimiento m&s exacto en el cual
se tienen en cuenta-la distancia de cads manzana al centro
de gravedad y la superficie en planta dedicada a cada uno
del suelo. Es ésta una forma precisa de medir la dispersidn
y. fundamentalmente. permite identificar los agrupamientos?8,
—a
27 A partir del centro de gravedad medio de las actividades centrales
se midié la dispersién de los cuatro conjuntos de usos del suelo,
agrupdndolos en circulos concéntricos de 200m de radio desde el
punto central. Para hacer mis explicito el contraste optico se
trazaron curvas de frecuencias acumuladas de la superficie de cada
actividad comprendida dentro de cada uno de los circulos, anadiéndose
una curva de distribucidn uniforme de 1la superficie en los distintos
limites de distancia. Como medida estadistica de la dispersién,
se sefiala la distancia mediana.

28 SCHMIDT, Margarita, Definicion de dreas especializadas en el
centro de la ciudad. E] caso de Mendoza, en "III Simpdsio de
Quantiﬁ'cagao em Geocidncias", Rio Claro-SP, seteiembre 1988, pp.
98-102.
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Este procedimiento fue aplicado a los cuatro conjuntos
de actividades definidas como centrales (comercio minorista.
negocios. servicios profesionales y comunicacién): ademés.
se agregd a ellos la clase servicios personales ya que. a pesar
de no tratarse de una actividad 'central'. es muy significativa
en el drea de estudio por su ndmero y por la gran extensidn
superficial ocupada.

En primera instancia. se utilizé el proceso de inclusidn
para cada una de las actividades consideradas y sus resultadaos
dieron lugar aagrupamientos cuya representacidn cartografica
permite definir claramente su drea de extensién. Su anilisis -
comparativo permite observar que los diversos agrupamientos
difieren notablemente en su dimensién y en su localizacidn.
A la notable extensidn en sentido N-S del comercio minorista
a lo largo de la avenida San Martin, se opone una concentracidn
de caracter nuclear y compacto de los negocios. Los servicias
profesionales se prolongan notablemente hacia el S y el W
del area central, mientras que la comunicacién sélio aparece
en forma de focos aislados. Finaimente. los servicios personaies
se orientan mas hacia el N, tanto E como W. Los emplazamien-
tos especializados de determinadas actividades en el centro
mantienen un estrecho vinculo con los valores del sueio vy
con caracteristicas propias de cada actividad. Asi, por ejempio.
ios sectores de comercio minorista se benefician con la presen-
cia de un gran nimero de establecimientos en un area reducida
que actla como iman que atrae a los clientes potenciales:
la proximidad de las oficinas de profesionales a los centros
administrativos y gubernamentales contribuye a su buen funcio-
namiento: los negocios. o actividad financiera. presentan
una mayor concentracidén alrededor del centro de gravedad
ya que obtienen mayores beneficios de la centralidad y de
la cercania mutua. En cambio. resulta conveniente para los
servicios personales la proximidad a sus usuarios. por lo que
se ubican en las dreas residenciales y. en consecuencia, mues-
tran un mayor grado de dispersion y una distribucidn espacial
mas homogénea.

En segundo lugar. se procedié a la superposicién de
los limites de agrupamientao. que da lugar a una carta compleja
de regiones del centro de la ciudad. La superposicién de las
curvas correspondientes al 50% permite reconocer 3reas
caracterizadas por un tipo de actividad o bien por la combina-
cidn de varias. Areas -definidas de forma simple y esqueméatica
en la figura 8- que pueden analizarse como partes de Ia consti-
tucidn estructural del centro urbano.

Se destaca claramente un nidcleo central en el cuaf
se relacionan las actividades. A partir de este foco, y en
todas direcciones. aparecen pequefios sectores con combina-
ciones mas simples. En la periferia del &rea delimitada se
presentan claros ejemplos de especializacidn funcional. Al
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Fig.9
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NW. los servicios personales dominan en un sector residencial.
Al N y al E. se prolonga el drea de comercio minorista. tratan-
dose de un comercio dedicado a la venta de diversos productos
muy especializados (textiles, repuestos de automdviles, etc.)
que caracterizan a los espacios donde se localizan. Los servicios
profesionales se extienden notablemente hacia el SW. como
consecuencia de la ya mencionada infiluencia del Centro Civico:
ademas de ser éste el sector de mayor densidad de edificios
de propiedad horizontal. sumamente adecuados para la insta-
lacion de este tipo de actividades.

Finalmente. la superposicién de los Iimites del agrupa-
miento correspondientes al 97% determiné una notable amplia-
cién de los sectores de cada actividad: lo que permite prever
las futuras tendencias de crecimiento de las areas especiali-
zadas.

Como lo demuestra la figura 10. el 4rea central antes
definidea se extiende hacia el S y hacia el E. manteniéndose
el limite N en le avenida Las Heras. EI comercio minorista
se extiende notablemente hacia el E (principalmente a lo
largo de avenida José V. Zapatal. en menor medida hacia
el N (siguiendo avenida San Martin) y hacia el W, pero sélo
sobre el eje de avenida Las Heras. Los servicios profesionales
se dispersan &n todas direcciones. excepto hacia el N. Los
servicios personales tienden a distribuirse més regularmente
en el area. continuando |a ya mencionada tendencia hacia
una ubicacidn préxima a la poblacién servida.

VL. El valor del terreno como determinante de la
distribucion espacial de las actividades centrales

A partir de los principios tedricos. que consideran
que los patrones de uso del suelo y losvalores de éste serdn
siempre reciprocamente determinantes, se ha analizado la
relacion existente entre la distribucién de las actividades
centrales y el valor del terreno. El centro funcional. donde
se aglutinan las actividades de mayor jerarquia, registra siem-
pre los mas altos precios de la tierra. El orden jerérquico
de las funciones se asocia 2 la potencia econdmica de las
empresas que ocupan el centro. Se trata simplemente de
espacios muy reducidos. pero que rednen caracteristicas de
centralidad funcional y las mejores condiciones de accesibilidad.

La figura 11 permite observar la distribucidn espacial
de las actividades centrales en sectores segin el valor del
terreno y su jerarquizacion desde este punto de vista. El trazado
de la linee de distancia mediana permite concluir que las
actividades concentradas en las &4reas de maximos valores
del suelo son negocios y comunicaciones, es deccir, tienen
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la mayor capacidad de pago de rents porque. evidentemente.
obtienen las mayores ventajas de su proximidad al centro.
El 50% de las superficies dedicadas a estas dos actividades
se localiza dentro del drea de més de 100 A/m2 En cambio,
el comercio minorista y los servicios profesionales presentan
una distribucion muy simiiar a aquella de la superficie de
mejoras.

Les diferencias en el grado de concentracidn de las
actividades en el area de maximos valores del sueio son mucho
més notables en los porcentajes inferiores de superficie (por
ejemplo 25% de superficie)] donde es muy clara la utilidad
derivada de la facilidad de acceso que obtiene Ia actividad
financiera y de comunicacidn. que se refleja en su gran capaci-
dad para pagar altos valores del suelo.

Para corroborar ia relacién existente entre estas dos
variables, se midié su grade de asociacidn s través del céiculo
del coeficiente de correlacién de Pearson, obteniéndose un
valor r = 0.75. lo que indica una correlacidn positive importante
entre el valor del terreno y ia proporcion de superficie dedicada
a actividades centrales sobre Ia superficie total de cada man-
zana: con una significacion superior a 0.001.

Vili. Conclusidn

Retomando el planteo expuesto al comienzo, se ha
comprobado que la organizacién interna de la ciudad de Men-
.doza cuenta con un punto focal en el cual puede observarse
una zonificacién en funcién de la variedad e intensidad de
usos del sueio, que han sido analizados con un aito grado de
exactitud a través de Ia aplicacion de diversos procedimientos.
El patrdn de uso del suelo es consecuencia de numerosas fuer-
zas. como el valor del terreno. ia centralidad. la proximidad,
las condiciones particulares que requiere cada actividad para
su desarrollo, etc. "La existencia de zonas dentro de la ciudad
es inherente a la pluralidad de funciones que ie dieron razones
para surgir y crecer"?29,

El tratamiento de la informacién realizado permitid
comprobar las tres hipdtesis planteadas y de los procedimientos
-empleados. su adecuacidn al tipo de datos utilizado y a la
escala o nivel de resolucidn en que se inscribe el estudio.

En funcién de Ia distribucién espacial de las actividades
centrales es posible lograr ur~ definicién del centro funcional

29 MULLER FILHoO, Ivo, A propésito das pequefias unidades de andlise
em geografia urbana: a unidade de vizinhanca como realidade geoqrifica
intraurbana, en "Geografia", v. 20, N° 19, Rio Claro-SP, abril 1985,
p. 68.
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de la ciudad de Mendoza3l (Figua 12), cuyo principal eje
articulador es la avenida San Martin. Se ha constatado que
su incidencia no sdlo es notable en la actualidad sino que,
también en el futuro. continuard actuando como eje de creci-
miento de las actividades centrales, reafirmando el neto
caracter lineal de la ciudad de Mendoza. Enel espacio circun—
dante también se han diferenciado sectores caracterizados
por sus actividades.

Pese a la compiejidad que caracteriza al fenémeno
urbano -hecho tipico en toda organizacién humana- ha sido
posible demaostrar la relacidn directa existente entre la distribu
‘cion espacial de los usos del suelo y su valor econdmico: aunque
los determinantes de la localizacién de las actividades son
innumerables y sus interdependencias complicadas y dificiles
de aprehender y de medir.

Los procedimientos aplicados. que son complementarios,
ofrecen la ventaja de facilitar la enunciacidn de propuestas
de ordenamiento sobre la base de un tondcimiento profundo
y. sobre todo. preciso de la realidad urbana: superando la
etapa de sintesis o dlagnostlco de la realidad actual e ingre-
sando a la etapa de prospeccion a través del reconocimiento
de las tendencias de crecimiento espacial de las diversas
actividades. contenidas ya en la situacidn presente.

30 En el estudio ya citado sobre E1 centro de la ciudad de Mendoza

e e

se realiza una delimitacién y caracterizacion mds completa del centro
funcional, considerando tambign otras variables.
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