
M A R G A R I T A S C H M I D T * 

D I F E R E N C I A C I O N E S P A C I A L D E L 

A R E A C E N T R A L D E L A C I U D A D D E M E N D O Z A 

Resumen. Con el objeto de i d e n t i f i c a r y caracter izar las áreas espe­
c ia l izadas existentes en el centro funcional de l a ciudad de Mendoza, 
se analizan minuciosamente las actividades que a l l í se desarrollan, 
poniendo énfasis en aquellas definidas como centrales . Sobre la 
base de los principios teóricos, se considera, asimismo, la relación 
existente entre la distribución de las actividades centrales y el 
valor del terreno; la cual permite comprobar la concentración espa­
c i a l , la competencia por un bien escaso y 1a consiguiente jerarquiza-
ción de los usos del suelo. La aplicación de diversos procedimientos 
-complementarios entre s í y adecuados al nivel de resolución-, f a c i l i ­
ta la definición y delimitación espacial del centro funcional, la 
diferenciación de sectores según la distribución de actividades 
y el reconocimiento de sus tendencias de crecimiento. 

Resume. Différenciation spatiale de l ' a i r e central de la v i ¡ le de 
Mendoza. Pour i d e n t i f i e r et caractériser les aires spécialisées 
qui existent dans le centre fonctionnel de la v i l le de Mendoza, 
on analyse les a c t i v i t e s qu'y se déroulent, surtout ce l l e s considerees 
centrales . A p a r t i r des principes théoriques, on considere aussi 
le rapport exis tant entre l a distr ibut ion des a c t i v i t e s centrales 
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et l a valeur du t e r r a t n ; á travers lequel on peut vér i f i er la 
concentration spat ia le , la concurrence par un bien rare et la 
conséquente hiérarchisatiori des u t i l i s a t i o i i s du so1. L'application 
de divers procedas -complémeritaires parmi eux et adaptes a Véchelle-, 
f a c i l i t e la definición et la délimitation spatiale du centre 
fonctionnel, l a différenciation de secteurs selon la distr ibut ion 
des a c t i v i t e s et 1 ' ident i f i ca t ion de ses tendances de croissance. 

Afcsti-act. Spatial Di f ferent iat ion of the central área of Mendoza 
City . The a c t i v i t i e s which are placed in the functional center, 
and spec ia l ly those considered as c e n t r a l , are analyzed to ident i fy 
and characterize the specialized áreas in that center. The 
relationship between the dis tr ibut ion of the central a c t i v i t i e s 
and the land valué i s also considered; so that i t allows to prove 
the spat ia l concentration, the competición for a l imited good and 
the result ing hierarchy of the land uses, The use of d i f ferent 
proceedings -ivhich are complementary and adapted tho the sca le - , 
allows the definición and spat ia l délimitation of the functional 
center, and also the d i f f erent ia t ion of áreas depending on the 
d is tr ibut ion of the a c t i v i t i e s and the recognition of íhe ir grovn'ng 
tendencias. 

Palabra c laves . Centro funcional, usos del suelo, valor del terreno, 
distribución de actividades centrales , áreas especializadas. 

l. • e f i n i c i ó n dei problema 

L a c o m p l i c a c i ó n que ha adquir ido e l f enómeno urbano 
h a c e n e c e s a r i o d i s t ingu ir e i e m e n t o s o prob lemas y, por 
!o tanto , r e s u l t a adecuado a i s l a r e l concepto de c e n t r o 
p a r a h a c e r l o objeto de e s p e c i a l cons iderac ión . E s el núcleo 
o r g a n i z a t i v o en torno a l c u a l se e s t r u c t u r a ei r e s to de la 
c iudad e i d e n t i f i c a una de las áreas urbanas t íp icas . 

L a idea de c e n t r o de la c iudad es un concepto s u m a m e n t e 
c o m p l e j o pues e v o c a un espac io f í s ico que e n c i e r r a una 
r e d p o l i v a l e n t e de i n t e r d e p e n d e n c i a s . Se supone que sus 
h a b i t a n t e s e n c u e n t r a n al l í s a t i s f a c c i ó n al conjunto de sus 
neces idades - c a r a c t e r í s t i c a r e l a c i o n a d a con e l c e n t r o f u n c i o n a l - ; 

que e l grupo d e s a r r o l l a a l l í un sent ido de p e r t e n e n c i a 
- h e c h o ligado al c e n t r o s i m b ó l i c o por la v a l o r a c i ó n dei 
e spac io y su a p r o p i a c i ó n - ; pero a d e m á s , a l l í basa la expres ión 
de un c i e r t o poder -po l í t i co , c u l t u r a l , s o c i a l , e t c . E s t a ú l t ima 
propiedad conduce a l es tudio de un t e r c e r t ipo de c e n t r o : 
e l c e n t r o innovador. 

E n e s t e t r a b a j o , que f o r m a p a r t e de un estudio m á s 
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a m p l i o sobre la c i u d a d de M a n d o z a L sólo se cons ideran 
algunos a s p e c t o s del c e n t r o f u n c i o n a l , def in ido por C s s t e í l s ^ 
como lugar de i n t e r c a m b i o e n t r e procesos de producc ión 
y de consumo en la c iudad . 

E s bien sabido que e l c e n t r o p r e s e n t a c a r a c t e r í s t i c a s 
e s p e c i a l e s en cuanto a la u t i l i zac ión del suelo y desempeña 
f u n c i o n e s p a r t i c u l a r e s . P e r o , " a pesar de todas las c u a l i d a d e s 
que le d i s t inguen, e l c e n t r o de la c i u d a d no es una reg ión 
u r b a n a h o m o g é n e a . De hecho, se puede a f i r m a r que uno 
de sus rasgos p e c u l i a r e s es e l grado de e s p e c i a l i z a c i ó n 
i n t e r n a que c a b e e n c o n t r a r en las áreas c e n t r a l e s de las 
grandes c iudades ' '^ . E s n e c e s a r i o p r o f u n d i z a r la c o n s i d e r a c i ó n 
de la e s t r u c t u r a i n t e r n a del c e n t r o c o m e r c i a l y de negocios 
C C C N ] , Se debe h a c e r una eva luac ión m á s r e a l i s t a del área 
c e n t r a l c o n s t i t u i d a por d i v e r s o s subnúc leos í n t i m a m e n t e 
asoc iados e n t r e s í pero, a l m i s m o t i empo , d i f e r e n c i a d o s 
y quizá e s p e c i a l i z a d o s s egún la a c t i v i d a d que en e l lo s se 
d e s a r r o l l a . 

C o n e l obje to de i d e n t i f i c a r e s t a s áreas e s p e c i a l i z a d a s 
en e l área c e n t r a l de la c iudad de Mendoza , se han anunc iada 
ias s i g u i e n t e s h ipótes i s , que g u i a r á n e l desarro l lo del es tudio: 

- L a c o m b i n a c i ó n de a c t i v i d a d e s c a r a c t e r í s t i c a s p e r m i t e 
d e f i n i r e l c e n t r o f u n c i o n a l . 

- E l neto c a r á c t e r l i n e a l i d e n t i f i c a a l c e n t r o de la c iudad 
de Mendoza . 

- L a d i s t r ibuc ión de las a c t i v i d a d e s c e n t r a l e s se r e l a c i o n a 
e s t r e c h a m e n t e con e l v a l o r del suelo . 

E n g e n e r a l , la p r e s e n c i a de subregiones dentro del 
c e n t r o es e l r e s u l t a d o de su f u n c i o n a m i e n t o . D i v e r s o s v í n c u l o s 
e c o n ó m i c o s y f u n c i o n a l e s reúnen a los usos del suelo que 
c a r a c t e r i z a n a fas d i f e r e n t e s áreas e s p e c i a l i z a d a s . E s t a 
t e n d e n c i a a f o r m a r subregiones no sólo es c a r a c t e r í s t i c a 
de las grandes c iudades , s ino que se da incluso en los c e n t r o s 
de las c iudades m á s pequeñas , donde también c o n s t i t u y e n 
e l r e f l e j o de la a c c i ó n de f a c t o r e s a l e a t o r i o s y de f a c t o r e s 
e c o n ó m i c o s a c t u a l e s . 

1 En el t rabajo El centro de la ciudad. Estudio de l a s áreas funcio­

n a l e s , s imból icas e innovadoras de la ciudad de Mendoza se a n a l i z a n , 

del imitan y c a r a c t e r i z a n los t r e s t ipos de centro , con una metodología 

e s p e c í f i c a . 

2 CASTELLS, Manuel, Problemas de inves t i gac ión en Soc io log ía urbana. 

Madrid, Siglo XXI de España E d i t o r e s , 1971. 

3 JOHNSON, James, Geografía urbana, Barcelona, Oikos-tau, 1974, 
p. 170. 



P o r e l l o , y en func ión de las h ipótes i s p l a n t e a d a s , 
se han s e l e c c i o n a d o como v a r i a b l e s f u n d a m e n t a l e s las a c t i v i ­
dades que se d e s a r r o l l a n en la c iudad y. por su re lac ión 
con f a c t o r e s e c o n ó m i c o s , e l v a l o r del suelo en sus dos m o d a l i ­
dades, v a l o r del t e r r e n o y v a l o r de las m e j o r a s . L a metodo log ía 
y los p r o c e d i m i e n t o s e s p e c í f i c o s u t i l i z a d o s p a r a t r a t a r 
e s t a s v a r i a b l e s t i enden a r e c o n o c e r las d i f e r e n c i a s e s p a c i a l e s 
e x i s t e n t e s en e l área c e n t r a l de la c i u d a d . 

11. D e t e r m i n a c i ó n del área de estudio 

L a c iudad de Mendoza [ d e p a r t a m e n t o C a p i t a l ] ocupa 
una s u p e r f i c i e t o t a l de 54 km^; de los c u a l e s 13.91 k m ^ 
se u b i c a n a l E de la a v e n i d a Boulogne-sur-Mer , a r t e r i a 
que s e p a r a e l área urbana p r o p i a m e n t e d icha , con a l t a 
densidad de ocupac ión , del s e c t o r o c c i d e n t a l donde se l o c a l i z a n 
e spac ios v e r d e s y áreas u r b a n i z a d a s poco i m p o r t a n t e s en 
cuanto a su d imens ión ; e s t e s e c t o r cont inúa h a c i a e l W 
h a s t a la zona p r e c o r d i l l e r a n a . 

Debido a l gran d e t a l l e y minuc ios idad r e q u e r i d a 
por la m e t o d o l o g í a a p l i c a d a fue n e c e s a r i o d e t e r m i n a r un 
área de estudio m á s r e s t r i n g i d a . P a r a e s t a b l e c e r sus l ími tes 
se r e c u r r i ó a la b ib l iogra f ía e s p e c í f i c a . 

E x i s t e n d i v e r s a s i n v e s t i g a c i o n e s sobre la c iudad 
de Mendoza , en las c u a l e s se i n t e n t a la de f in ic ión del c e n t r o 
de la c i u d a d s iguiendo m e t o d o l o g í a s muy v a r i a d a s . 

E n p r i m e r lugar, un estudio sobre la ar t i cu lac ión 
v e r t i c a l de la c iudad^, en e l c u a l se l l ega a la def in ic ión 
de un área de c o n c e n t r a c i ó n del c r e c i m i e n t o v e r t i c a l por 
i n f l u e n c i a del v a l o r de los t e r r e n o s y la p r e f e r e n c i a por 
v i v i r en e l c e n t r o . 

E n segundo t érmino , un t r a b a j o sobre la l oca l i zac ión 
de la func ión c o m e r c i a l ^ , en e l que se i n t e n t a d e t e r m i n a r 
e l c e n t r o c o m e r c i a l s egún la densidad de c o m e r c i o s por 
c u a d r a . 

E n t e r c e r a i n s t a n c i a , un es tudio del área p e r i c e n t r a l 
como zona de t rans i c ión e n t r e e l c e n t r o de v e n t a s y los 

4 RODRIGUEZ de GONZALEZ, Mónica, La a r t i c u l a c i ó n v e r t i c a l de la 

ciudad de Mendoza, en "Bole t ín de Estudios Geográf i cos" , v. XX, 

N" 79, Mendoza, I n s t i t u t o de Geograf ía , 1981. 

5 SCHILAN de BECETTE, Rosa, El Gran Mendoza, v e i n t i c i n c o años de 

acelerado crecimiento e s p a c i a l , en "Bole t ín de Estudios Geográ f i cos" , 

v. XX, N" 79, Mendoza, I n s t i t u t o de Geograf ía , 1981. 
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b a r r i o s r e s i d e n c i a l e s c i r c u n d a n t e s ^ . Se d e l i m i t a n e l m i c r o c e n t r o 
y C D N p r o p i a m e n t e dicho según ios t ipos de uso dei sueio y su 
dens idad. 

F i n a l m e n t e , en un es tudio de la imagen de la c iudad 
de Mendoza' ' , se a n a i i z a n los t r e s a spec tos que perm.iten 
d e f i n i r l a : ident idad , e s t r u c t u r a y s i g n i f i c a d o ; de terminándose 
e l área en que se p e r c i b e la m a y o r c o n c e n t r a c i ó n de func iones 
c o m e r c i a l e s y f i n a n c i e r a s y una gran f r e c u e n c i a de d e s p l a z a ­
mientos . 

A p a r t i r de los c e n t r o s d e l i m i t a d o s en los d i s t i n t o s 
es tudios , se buscó un m a r g e n de t r a b a j o que i n c l u y e r a y 
e x c e d i e r a sus l ímites , l l egándose a la de l imi tac ión de un 
área de 233 m a n z a n a s C25% del t o t a l de 868 m a n z a n a s 
ub icadas a l E de la a v e n i d a Bou logne - sur -Mer] , E s p a c i o 
en e l c u a l se p r o f u n d i z a e l es tudio , e s p e c i a l m e n t e en lo 
r e f e r e n t e a l aná l i s i s del uso del suelo [ F i g u r a 1], 

!!L C o n c e n t r a c i ó n espac ia l de a l tos va lores del suelo 

Sobre la base de ia a f i r m a c i ó n de Alonso que " los 
pa trones de usos del suelo y los v a l a r e s de éste serán s i e m p r e 
r e c í p r o c a m e n t e d e t e r m i n a n t e s " ^ ; se ha s e l e c c i o n a d o a! 
v a l o r del suelo como p r i m e r c r i t e r i o de d i f e r e n c i a c i ó n , ya 
que es c a r a c t e r í s t i c a la c o n c e n t r a c i ó n de n i v e l e s a l t o s 
en e l c e n t r o con un d e c r e c i m i e n t o m a r c a d o en su p e r i f e r i a . 
A l i n t e n t a r e m p l e a r e s t a base surgen numerosas d i f i c u l t a d e s . 
L a m á s c a r a c t e r í s t i c a es Is f a l t a de datos c o n f i a b l e s y 
los p r o b l e m a s para su obtenc ión . Por o t r a p a r t e , la n a t u r a l e z a 
m i s m a de! m e r c a d o de inmuebles es tá en que ios v a l o r e s 
dei sue lo y de ios e d i f i c i o s c a m b i e n c o n s t a n t e m e n t e , nunca 
as posible una imagen e x a c t a del sisterTia de v a l o r e s . A f o r t u n a ­
d a m e n t e , los c a m b i o s en d e t a l l e t i e n e n pocas c o n s e c u e n c i a s 
p a r a e l t ipo de estudio en curso . M i e n t r a s que e l p r i m e r 
p r o b l e m a pudo s o l u c i o n a r s e con los datos proporcionados 
por la D i r e c c i ó n P r o v i n c i a l de C a t a s t r o [datos bás icos p a r a 

6 GRAY DE CERDAN, Nelly et a l . Los modelos de uso del suelo en la 

zona per i cen t ra l mendocina, en "Bole t ín de Estudios Geográf icos" , 

V. XXI, N° 8 1 , Mendoza, I n s t i t u t o de Geograf ía , 1982. 

7 ZAMDRANO, Mariano e t a l , La percepción como pauta geográf ica: iden­

t i dad , e s t ruc tura y s ign i f i cado de la ciudad de Mendoza, en "Bole t ín 

de Estudios Geográ f i cos" , v, XXI, N° 8 1 , Mendoza, I n s t i t u t o de Geogra­

f í a , 1982. 

8 ALONSO, W., Location and land use, Cambridge, Mass., 1964, p. 16. 
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e! cá l cu lo de impuestos i n m o b i l i a r i o s , que p r e s e n t a n una 
s e r i e de f a i e n c i a s ) ^ . Pese a t r a t a r s e de una tasac ión o f i c i a l , 
br inda una idea b a s t a n t e a p r o x i m a d a del m e r c a d o ele! suelo 
urbano. 

1. yalor del terreno 

P a r a c a l c u l a r e l v a l o r del sue io por unidad de s u p e r f i c i e 
se apl icó un índice proporc iona l o r a t a Index [ R I ] a los v a l o r e s 
t o t a l e s por m a n z a n a D e e s t e modo s s obtuvo e l promedio 
de! v a l o r de! t e r r e n o por m2 de s u p e r f i c i e . E s t o p e r m i t e 
c a p t a r con c l a r i d a d las pronunc iadas pendientes que c a r a c t e ­
r i z a n a ios bordes del C C N . y f a c i l i t a e l r e c o n o c i m i e n t o 
de o t r a s v a r i a c i o n e s e i r r e g u l a r i d a d e s en la s u p e r f i c i e de 
v a l o r e s . 

P a r a lograr una a d e c u a d a r e p r e s e n t a c i ó n c a r t o g r á f i c a 
de los v a l o r e s obtenidos, és tos fueron asignados a l punto 
c e n t r a l de c a d a m a n z a n a y r e p r e s e n t a d o s luego m e d i a n t e 
i so i íneas^Q ü e g á n d c s e . de e s t e modo, a la c a r t a de ' i sovalores '^^^ 

a ta que a c o m p a ñ a n algunos p e r f i l e s que f a c i l i t a n su i n t e r p r e ­
tac ión [ F i g . 2 ] . 

L a d i s tr ibuc ión de v a l o r e s del suelo m a n i f i e s t a una 
lógica c o n c e n t r a c i ó n de los p r e c i o s m á s e l evados en un 
área c e n t r a l en f o r m a de e l ipse e x t e n d i d a en sent ido N-
S. a io largo de la a v e n i d a San M a r t í n . A l l í , la f r e c u e n c i a 
de c u r v a s es muy a i t a . to que ind ica una f u e r t e dec l inac ión 
h a c i a la p e r i f e r i a . L a s c i f r a s más e l e v a d a s se c e n t r a n en 
la in ter secc ión de San M a r t í n y E s p e j o , donde s s e n c u e n t r a 
e l punto de m á x i m o v a l o r del suelo [ P M V S ] . A p a r t i r de 
a í i í desc i enden p r o g r e s i v a m e n t e , de modo m á s pronunciado 
h a c i a et E y e l W, como se c o m p r u e b a en e l p e r f i l t r a n s v e r s a ! . 
L a s i sop le tas de v a l o r e s m á s a l t o s p r e s e n t a n un diseno 
b a s t a n t e s i m é t r i c o [desde la c u r v a de 310 A / m ^ h a s t a la 
de IDO A/m2; a p a r t i r de a í i í las i so l íneas adoptan un dibujo 
m á s i r r e g u l a r . v 

9 Datos de a b r i l de 1987. ' 

10 ¡jj_ Valor imponible bruto o RI - Valor del terreno 

Super f i c i e en planta Super f i c i e del terreno 

11 Para se l ecc ionar l a s i sop le tas a marcar se c l a s i f i c a r o n los valores 

de l a s e r i e mediante procedimiento e s t a d í s t i c o (X + C ) , mientras 

que para t r a z a r l a s se recurrió a la in t e rpo lac ión , calculando la 

d i s t a n c i a y la d i f e r e n c i a de valor entre cada par de puntos. 

12 ' I s o v a l o r e s ' : l íneas que unen puntos de igual valor del suelo. 
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E n c o n s e c u e n c i a , podemos c o n s i d e r a r que la c u r v a 
de 100 A/m2 e n c i e r r a a l C C N . Se t r a t a de un área b a s t a n t e 
r e d u c i d a ; sólo a b a r c a 25 m a n z a n a s , con una longitud m á x i m a 
de 1400 m en sent ido N-S, sobre ta a v e n i d a San M a r t í n . 
O c u p a sólo 3 m a n z a n a s en sent ido t r a n s v e r s a l [ W - E ] [aprox . 
4 5 0 m ] . E s t o se debe indudablemente a ta gran i n f l u e n c i a 
de ia p r i n c i p a l a r t e r i a mendoc ina en la o r g a n i z a c i ó n de 
la c i u d a d , d e t e r m i n a n d o un c e n t r o de f o r m a p r á c t i c a m e n t e 
l i n e a l . L a s c a u s a s de ta i m p o r t a n c i a de e s t a a v e n i d a t i e n e n 
r a í c e s h i s t ó r i c a s . 

L a i sop le ta de 70 A / m ^ es s i g n i f i c a t i v a p a r a d e t e r m i n a r 
e l área p e r i f é r i c a que c i r c u n d a al c e n t r o . D e m u e s t r a c l a r a ­
m e n t e la t e n d e n c i a de los v a l o r e s h a c i a e l W. ocupando 
gran p a r t e de la l l a m a d a C i u d a d N u e v a . Un apéndice de 
e s t e s e c t o r se e x t i e n d e h a c i a e l E a to largo de la a v e n i d a 
José V. Z a p a t a , p r i n c i p a l v ía de a c c e s o a la c i u d a d y c o n t i n u a ­
c ión n a t u r a l de la a u t o p i s t a que f a c i l i t a e l ingreso a Mendoza . 
E s notab le la e s t r e c h e z de es te s e c t o r per i f ér i co a l E de 
San M a r t í n , donde sólo a b a r c a una m a n z a n a , inc luyendo 
c a l l e San J u a n . A q u í f a l t a e l interés c o m e r c i a l por la m a r c a d a 
d i s m i n u c i ó n de la c i r c u l a c i ó n p e a t o n a l . 

L a isol ínea de 70 A / m ^ e n m a r c a también una e s t r e c h a 
f r a n j a en sent ido E-W [de dos m a n z a n a s de ancho] , c e n t r a d a 
en las a v e n i d a S a r m i e n t o y. p r i n c i p a l m e n t e , su cont inuac ión 
E m i l i o C i v i t [ f u e r a del área de es tudio ] . E s t o se e x p l i c a 
por c o n s t i t u i r la zona r e s i d e n c i a l de mayor jerarquía de 
la c i u d a d ; es la v ía que e n l a z a e l c e n t r o con e l parque C r a l . 
San M a r t í n , ubicado a l W. 

F i n a l m e n t e , las c u r v a s de 40 A / m ^ ac túan como 
l íneas d i v i s o r i a s para el res to de ta c iudad . A l N. s e p a r a 
tos s e c t o r e s per i f ér i cos [W y E ] del área de estudio , que 
p r e s e n t a n un v a l o r i n f e r i o r y h o m o g é n e o de los t e r r e n o s ; 
m i e n t r a s que a l 5 s e p a r a una f r a n j a de v a l o r e s m á s bajos 
c o r r e s p o n d i e n t e s a l C e n t r o C í v i c o que c o n t r a s t a con un 
s e c t o r c o m p a c t o de m a y o r v a l o r conocido t r a d i c i o n a l m e n t e 
en Mendoza como barr io B o m b a l [ubicado al SW. f u e r a 
de los l ímites de! área de es tudio] . Se t r a í a de una zona 
r e s i d e n c i a l de a l to n i v e l cuyos l ímites c o i n c i d e n con cas i 
t o t a l e x a c t i t u d con la i sop le ta en cues t ión . 

E n s íntes i s , se comprueba la u t i l i d a d de e s t e p r o c e d i ­
m i e n t o para d i f e r e n c i a r áreas c a r a c t e r í s t i c a s y. e s p e c i a l m e n t e , 
p a r a d e l i m i t a r e l C C N . e l c u a l , en e l caso de Mendoza 
y según es te c r i t e r i o , está l i m i t a d o a p r o x i m a d a m e n t e por 
las c a l l e s E s p a ñ a [W], Godoy C r u z [N] , San J u a n [ E ] y C o l ó n 
[ S ] ; y a r t i c u l a d o por la a v e n i d a San M a r t í n . 
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2. Valor de las mejoras 

P a r a c o n o c e r el v a l o r de las c o n s t r u c c i o n e s o m e j o r a s 
-que c o n s t i t u y e o t r a v a r i a b l e d i f e r e n c i a d o r a - también se 
ca i cu ió un índice proporc iona l obteniéndose e l v a l o r 
promedio de las c o n s t r u c c i o n e s por de s u p e r f i c i e e d i f i c a d a 
por m a n z a n a . Se c o n s i d e r a n ias m i s m a s unidades de anál i s i s 
que en e l e s tudio del v a l o r de los t e r r e n o s , usándose, t a m b i é n 
igual p r o c e d i m i e n t o para la r e p r e s e n t a c i ó n c a r t o g r á f i c a 
de los re su l tados - Se l l ega as í a una c a r t a de ¡sopletes con 
un diseño mucho m á s c o m p l e j o que en e l caso del va lor 
del t e r r e n o . 

Si b ien es te indicador c o m p l e m e n t a ios r e s u l t a d o s 
obtenidos en e i aná l i s i s del v a l o r del t e r r e n o , es c o n v e n i e n t e 
t r a t a r a m b a s s e r i e s de datos de m a n e r a independiente ; 
y a que ios v a l o r e s que adquieren las c o n s t r u c c i o n s s son mucho 
m á s s ens ib l e s a o t r a s v a r i a b l e s , como la an t igüedad áe las 
m i s m a s , su es tado de c o n s e r v a c i ó n , ias r e n o v a c i o n e s , e t c . . 
es d e c i r , una s e r i e de f a c t o r e s l igados a la dec i s ión individuaí 
del p r o p i e t a r i o de c a d a inmueble . 

C o n r e s p e c t o a la d i s tr ibuc ión e s p a c i a l de! v a l a r 
de las m e j o r a s [ F i g u r a 3 ] . se puede observar que los m á s 
e l e v a d o s , si bien se presen tan c o n c e n t r a d o s en á r e a s r e d u c i d a s , 
m u e s t r a n una d i spos ic ión en f o r m a de núc leos dispersos 
en la c iudad . E n p r i m e r lugar, un s e c t o r de v a l o r e s m á x i m e s , 
e n m a r c a d o por ia c u r v a de 253 A/m^. l i m i t a d o por G u t i é r r e z 
[ N L R i o j a í E ] , R i v a d a v i a / M o n t e v i d e o [S] y E s p a ñ a / P . Mendoc inas 
[ W ] . A q u í se r e g i s t r a a l t a f r e c u e n c i a de l íneas, to que ind ica 
una rápida d i sminuc ión del v a l o r h a c i a la p e r i f e r i a . D e n t r o 
de e s t e s e c t o r , se p r e s e n t a n dos núc leos de v a l o r m á x i m o , 
uno ai W y otro a l E de a v e n i d a San M a r t í n . Podemos d e f i n i r 
a e s t e s e c t o r como e l c e n t r o de ta c i u d a d en func ión de! 
v a l o r de las m e j o r a s . 

L a i so í ínea de 120 A / m ^ d e l i m i t a e l área per i f ér i ca 
que rodea al s e c t o r a n t e r i o r . T i e n e una m a y o r ex tens ión 
en sent ido N-S. desde L a s H e r a s / E n t r e R í o s [ N ] h a s t a P e d r o 
Mol ina [ S ] . D e n t r o de sus l ími tes se l o c a l i z a n v a r i o s núc leos 
de m a y o r v a l o r , e i y a d e s c r i t o a l N y o tros t r e s focos ubicados 
a l W de San M a r t í n , uno de los c u a l e s e s t a c e n t r a d o en 
a v e n i d a M i t r e , e n t r e C o l ó n y P e d r o Mol ina . O t r a i sop l e ta 
de 120 A / m ^ p e r m i t e r e c o n o c e r una s u p e r f i c i e de a l t o 
v a l o r l o c a l i z a d a al SW de p l a z a Independenc ia . 

Todos e s tos s e c t o r e s pueden e x p l i c a r s e por ta p r e s e n c i a 
de c o n s t r u c c i o n e s r e l a t i v a m e n t e nuevas , con una e l e v a d a 

Valor de las mejoras 

Super f i c i e de l a s mejoras 
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proporción de edif ic ios de varios pisos que encarecen notable­
mente el costo de la construcción, espec ia lmente por las 
carac te r í s t i cas s í smicas de la ciudad de Mendoza. E s compren­
sible que los focos de máximo valor no se loca l icen d i r e c t a ­
mente sobre avenida San M a r t í n ya que -por ser ia a r t e r i a 
tradicional de Mendoza- en general, su ed i f icac ión ya t iene 
una c i e r t a ant igüedad. E l núcleo centrado en avenida Mitre 
se debe a ios edi f ic ios en al tura que albergan a una gran 
cant idad de of ic inas concentradas al l í por la proximidad 
del Cen t ro C í v i c o , hecho que incide en la prolongación 
del sec tor de altos valores hacia el S. Por el contrario , 
la local i zac ión en las proximidades de p laza Independencia 
t iene carác ter res idenc ia l : edi f ic ios de propiedad horizontal 
que aprovechan las condiciones de un si t io cercano al mayor 
espacio verde dei interior de la ciudad^^. 

L a s isopletas de 87 A / m ^ s irven de líneas divisorias 
y permiten reconocer la franja cen tra l de valores m á s elevados, 
que incluyen los sec tores antes descri tos . E l sec tor N y 
N E del área de estudio, que presenta valores más bajos, 
y corresponde al sector más antiguo de la ciudad con una 
mayor proporción de construcciones de adobe: y una franja 
S. de valores inferiores a 87 A/m^. que coincide con el 
C e n t r o C í v i c o . 

Si comparamos la distr ibución del valor de las mejoras 
con la del valor del terreno, vemos una diferenciación en 
el sec tor definido como centro; una correspondencia parc ia l 
en el área peri fér ica que rodea al centro; y co incidencias 
importantes en las áreas res idenciales . 

E n síntesis, observamos que este índice -si bien 
no es tan útil para del imitar el C C N . ya que el valor de 
las construcciones tiene una relación menos d i rec ta con 
el uso del suelo y con la posición r e la t i va que ei valor del 
t e r reno- const i tuye, sin embargo, un complemento importante 
que permite , por una parte, conf irmar algunas observaciones 
ya rea l i zadas a propósito de la distribución del valor del 
suelo y, por otra, enriquecer las conclusiones con una ser ie 
de ma t i ce s d i ferenc ia les . 

14 En el centro se manifiestan influencias similares de las plazas 
San Martín y España. 
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IV. L a demanda de terreno se mani f i e s ta a 
t ravés de ia ed i f i cac ión en a l tura 

A p r i o r í s t i c a m e n t e puede a f i r m a r s e la re lac ión e x i s t e n t e 
e n t r e v a l o r del suelo y a l t u r a de la e d i f i c a c i ó n . E l v a l o r 
r e f l e j a e v i d e n t e m e n t e ia demanda de un bien escaso . L a 
e d i f i c a c i ó n en a l t u r a i n t e n t a obtener e l m á x i m o a p r o v e c h a ­
m i e n t o posible de un r e c u r s o l i m i t a d o : e l suelo del c e n t r o 
de la c i u d a d . E l s u r g i m i e n t o del r a s c a c i e l o s es c o n s e c u e n c i a 
d i r e c t a de una demanda e x c e s i v a r e s p e c t o de un espac io 
l i m i t a d o . L a e d i f i c a c i ó n en a l t u r a i n c r e m e n t a la s u p e r f i c i e 
en p l a n t a de que puede disponerse en e m p l a z a m i e n t o s de 
e l e v a d o v a l o r del suelo . P a r a c o n f i r m a r , o no. la re lac ión 
e x i s t e n t e e n t r e tas dos v a r i a b l e s , se procedió a l cá lcu lo 
de una r e l a c i ó n proporc iona l , e l índice de a l t u r a que p e r m i t e 
g e n e r a l i z a r los datos disponibles a n i v e l de m a n z a n a , f a c i l i t a n d o 
las c o m p a r a c i o n e s ^ ^ . 

E s t e índice r e f l e j a la a l t u r a de c a d a m a n z a n a en 
p l a n t a s o pisos, si todas las s u p e r f i c i e s c o n s t r u i d a s se d i s t r i b u ­
y e r a n h o m o g é n e a m e n t e en toda la m a n z a n a . E s dec i r , reduce 
ias a l t u r a s e d i f i c a d a s a la base de la m a n z a n a , cons t i tuyendo 
una g e n e r a l i z a c i ó n de la r e a l i d a d . P a r a su representac ión 
c a r t o g r á f i c a . se t r a z a r o n las i sop le tas c o r r e s p o n d i e n t e s 
a los índices 1; 2; 3 y 4^^ m e d i a n t e ei p r o c e d i m i e n t o de 
in terpo lac ión [ F i g u r a 4] . F i n a l m e n t e , se e l a b o r a r o n p e r f i l e s 
p a r a f a c i l i t a r la in terpre tac ión de los r e s u l t a d o s . 

E l v a l o r m á x i m o obtenido es 4.06. lo que nos d e m u e s t r a 
que. en e l caso de Mendoza, la a l t u r a de la ed i f i cac ión 
es l i m i t a d a por e s t a r en un área s í s m i c a . 

L a i sop le ta que r e p r e s e n t a un IA 2 puede c o n s i d e r a r s e 
como l ímite del C C N . usando e s t e c r i t e r i o . C o m p r e n d e 
22 m a n z a n a s y corresponde a un s e c t o r a largado en d irecc ión 
N-B y de menor desarro l l o long i tudina l . Se e x t i e n d e desde 

15 Total de superf ic ie en planta 

Superficie en planta baja 

16 Se e l ig ieron estas isopletas porque el índice 1 s i g n i f i c a que, 
s i toda la superf ic ie construida de una manzana estuviera d i s t r ibu ia 
homogéneamente en la superf ic ie tota l de la base de la manzana, 
ésta quedaría totalmente cubierta; el índice 2 s i g n i f i c a que quedaría 
cubierta dos veces y as í sucesivamente.' 
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la c a l l e Godoy C r u z a l N, h a s t a C o l ó n a l S y desde P a t r i c i a s 
M e n d o c i n a s a l W h a s t a San J u a n ai E . L o s p e r f i l e s c o n f i r m a n 
e s t a c o n c e n t r a c i ó n de a l t u r a s en sent ido E-W y su m a y o r 
e x t e n s i ó n N-S. N u e v a m e n t e es la a v e n i d a San M a r t í n el 
e j e a r t i c u l a d o r de es te c r e c i m i e n t o v e r t i c a l , pero es notable 
e l m a y o r d e s a r r o l l o del s e c t o r h a c i a e l W de la m i s m a . 

• e n t r o de e s t e s e c t o r se dis t ingue otro menor, e n m a r ­
cado por un IA 3. que i n c l u y e s o l a m e n t e se i s m a n z a n a s , 
donde se c o n f i r m a la pos ic ión m a r g i n a l de la c a l l e San 
M a r t i n en e s t e a s p e c t o . Puede e x p l i c a r s e por la evo luc ión 
h i s t ó r i c a de la c iudad; la a v e n i d a San M a r t í n fue la v ía 
de c o n t a c t o e n t r e la c i u d a d ' v i e j a ' , d e s t r u i d a por el t e r r e m o t o 
de 1 0 6 1 . y la c i u d a d 'nueva ' , cuyo c e n t r o p r o y e c t a d o e r a 
la p l a z a Independenc ia ; en c o n s e c u e n c i a , la a v e n i d a San 
M a r t í n fue la p r i m e r a en ser ocupada. E n esa época , e l 
e s tado de a v a n c e técn ico aún no p e r m i t í a a f r o n t a r la c o n s t r u c ­
c ión de e d i f i c i o s de v a r i o s pisos, por lo que. en func ión 
de la ant igüedad , las m á x i m a s a l t u r a s no se l o c a l i z a n en 
la p r i n c i p a l a r t e r i a m e n d o c i n a . 

F i n a l m e n t e , la isol ínea IA 1 rodea a las áreas a n t e r i o r e s 
y d e l i m i t a un s e c t o r que se e x t i e n d e a p r o x i m a d a m e n t e 
desde Codoy C r u z al N h a s t a Pedro Mol ina al S y e n t r e 
B e l g r a n o [Wl y S a l t a ( E L E l re s to de la c iudad p r e s e n t a 
a l t u r a s menores , p r á c t i c a m e n t e s in e d i f i c i o s a l tos , c o m p r e n s i b l e 
por su func ión e x c l u s i v a m e n t e r e s i d e n c i a l . 

L a re lac ión con el va lor de los t e r r e n o s es e v i d e n t e ; 
se o b s e r v a una s i g n i f i c a t i v a c o i n c i d e n c i a e s p a c i a l e n t r e 
e l C C N d e l i m i t a d o en el caso de los v a l o r e s del suelo y 
e l c e n t r o e n m a r c a d o por e l IA 2. 

L a a soc iac ión de e s t a s dos v a r i a b l e s s i g n i f i c a que las 
f l u c t u a c i o n e s en v a l o r e s de c a d a v a r i a b l e se corresponden 
con s u f i c i e n t e r e g u l a r i d a d como para que r e s u l t e improbable 
que se deba al a z a r . P a r a medir e l grado de a soc iac ión e n t r e 
los dos conjuntos de v a l o r e s e m p a r e j a d o s se ca lculó un c o e f i ­
c i e n t e de c o r r e l a c i ó n es tad í s t i ca , como es e l c o e f i c i e n t e 
r de P e a r s o n . Se obtuvo un v a l o r de 0.66 para r. que c o n f i r m a 
la r e l a c i ó n e x i s t e n t e e n t r e ei v a l o r del t e r r e n o y la a l t u r a 
de la e d i f i c a c i ó n . E l c o e f i c i e n t e de d e t e r m i n a c i ó n ind ica 
que las v a r i a c i o n e s en un conjunto de datos e x p l i c a n e s t a d í s t i ­
c a m e n t e e l 4 3 % de las r e g i s t r a d a s en el o tro . Mediante la 
a p l i c a c i ó n de un t e s t de s i g n i f i c a c i ó n ^ ^ y en func ión del número 
de datos con que se ha t r a b a j a d o , se c o m p r u e b a que e l grado 
de a s o c i a c i ó n se debe a algo m á s que a l a z a r . 

17 Para comprobar s i r es estadíst icamente s i g n i f i c a t i v o se c a l c u l ó , 

como t e s t de s i g n i f i c a c i ó n , el valor de t , obteniéndose t=12,49 

que, para los 194 pares de datos, indica una s i g n i f i c a c i ó n superior 

a 0,001 (99 ,92) . 
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No obs tante , no podemos a f i r m a r que e x i s t a una re lac ión 
d i r e c t a de c a u s a l i d a d e n t r e las dos v a r i a b l e s . Si bien ia a l t u r a 
de la e d i f i c a c i ó n "depende" del v a l o r del sueio . e x i s t e o t r a 
s e r i e de f a c t o r e s que ac túan sobre e s t a s v a r i a b l e s - c o m o 
la pos ic ión r e l a t i v a en e l área c e n t r a l de la c iudad , ta a n t i g ü e ­
dad de las e d i f i c a c i o n e s e x i s t e n t e s , e l uso del sue lo y sus 
t e n d e n c i a s , ias s i t u a c i o n e s p a r t i c u l a r e s dai m e r c a d o i n m o b i ­
l i a r i o , tas cond ic iones e c o n ó m i c a s g e n e r a l e s y, l óg ibamente . 
los i n t e r e s e s y ias dec i s iones p a r t i c u l a r e s - c u y a i n f l u e n c i a 
r e c í p r o c a d i f i c u l t a la r e a l i z a c i ó n de p r e d i c c i o n e s e i n f e r e n c i a s 
p a r a c o n o c e r la s i tuac ión f u t u r a a p a r t i r de las cond ic iones 
a c t u a l e s . S in embargo, ia d i v e r s a n a t u r a l e z a de las v a r i a b l e s 
m u t u a m e n t e i n t e r d e p e n d i e n t e s no impide comprobar ia a s o c i a ­
c ión en la r e a l i d a d e s p a c i a ! de la c iudad . L ó g i c a m e n t e , p a r a 
p r o f u n d i z a r en la e x p l i c a c i ó n de e s t a c o n c e n t r a c i ó n t e r r i t o r i a l 
es n e c e s a r i o r e c u r r i r ai uso de! suelo . 

V. C a r a c t e r i z a c i ó n del área c e n t r a l según sus ac t iv idades 

L a s a c t i v i d a d e s que se d e s a r r o l l a n en la c iudad c o n s t i ­
t u y e n una v a r i a b l e f u n d a m e n t a l p a r a r e c o n o c e r las d i f e r e n c i a s 
e s p a c i a l e s e x i s t e n t e s en e l área c e n t r a l de Mendoza . A l punto 
que en la p r i m e r h ipótes i s se p l a n t e a la de f in ic ión del c e n t r o 
f u n c i o n a l a p a r t i r de una c o m b i n a c i ó n c a r a c t e r í s t i c a de a c t i v i ­
dades; a f i r m a c i ó n que debe comprobarse [o no], a t ravés del 
anál i s i s que se r e a l i c e . 

E l ser humano p r e c i s a s a t i s f a c e r n e c e s i d a d e s - m a t e r i a l e s 
o c u l t u r a l e s - que c o n s t i t u y e n el motor de ia a c t i v i d a d e c o n ó ­
m i c a . C h a d w i c k ^ ^ r e a l z a e l papel del hombre en e l s i s t e m a 
e s p a c i a l , y a que es e l hombre quien - e n func ión de su s i s t e m a 
de v a l o r e s - s e l e c c i o n a sus a c t i v i d a d e s . Son e s t a s a c t i v i d a d e s 
las que lo conducen a adaptar el e spac io , por cuanto es tán 
r e l a c i o n a d a s con e l lugar en el sent ido que o c u r r e n en áreas 
g e o g r á f i c a s l i m i t a d a s . S i s t e m a de a c t i v i d a d s i g n i f i c a "un 
t ipo de c o m p o r t a m i e n t o de los individuos, f a m i l i a s , i n s t i t u c i o n e s 
y e m p r e s a s que o c u r r e en f o r m a s e s p a c i a l e s , que t i e n e n un 
s i g n i f i c a d o p a r a e l p l a n e a m i e n t o del s u e l o " L o s usos del 
suelo urbano c o n s t i t u y e n e l r e f l e j o e s p a c i a l de las a c t i v i d a d e s 
que se d e s a r r o l l a n . C h a p í n los d e f i n e como sus e f e c t o s . 

18 CHADWICK, G.F. , Una v i s i ó n s ls témica del planeamiento. Barcelona, 

G 1 l i , 1973. 

19 CHAPIN, F. S tuar t , P l a n i f i c a c i ó n del uso del suelo urbano, Barce­

lona, Oikos- tau, 1977, p. 205. 
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1. Clasificación de actividades 

A l a n a l i z a r las numerosas c l a s i f i c a c i o n e s de a c t i v i d a d e s 
e x i s t e n t e s , surge una s e r i a d i f i c u l t a d : e l prob lema r a d i c a 
en que en e l l a s no se e s p e c i f i c a n los puntos de v i s t a seguidos 
ni e x i s t e un mismo c r i t e r i o de c l a s i f i c a c i ó n . S in embargo, 
es p r e c i s o c o n t a r con una c l a s i f i c a c i ó n e s t r i c t a y l óg i camente 
c o h e r e n t e que p e r m i t a ordenar y agrupar ias a c t i v i d a d e s 
con c r i t e r i o s prec i sos . 

F r e n t e a e s t a s i tuac ión , surge la n e c e s i d a d de r e a l i z a r 
una n u e v a c l a s i f i c a c i ó n de a c t i v i d a d e s , t e ó r i c a m e n t e fundada^C, 
c u y o s o b j e t i v o s son: 

- L o g r a r un m e c a n i s m o de c l a s i f i c a c i ó n f l e x i b l e , c a p a z de 
a d e c u a r s e a c a d a s i t u a c i ó n : y 

- A u n a r c r i t e r i o s de c l a s i f i c a c i ó n , a p a r t i r de la r e c o l e c ­
c ión del dato , p a r a que ios f u t u r o s es tudios puedan ser 
c o m p a r a d o s . 

P a r a d e s a r r o l l a r e s t e s i s t e m a de c l a s i f i c a c i ó n se han seguj^ 
do r e g l a s lóg icas que aseguran su c o h e r e n c i a i n t e r n a . Sobre la 
base de una p r o f u n d i z a c i ó n teór ica en e l t e m a y en func ión 
de los o b j e t i v o s que gu ían los e s tudios sobre c e n t r o s de c iudades 
i n t e r m e d i a s , se adopta p a r a e s t a c l a s i f i c a c i ó n e l punto de 
v i s t a del ' agente ' , que es quien las r e a l i z a . De e s t e modo, 
un t ipo de a c t i v i d a d e s se r e l a c i o n a e s p e c i a l m e n t e con indiv iduos 
y f a m i l i a s , o tro t ipo con ias e m p r e s a s y e l t e r c e r o con las 
i n s t i t u c i o n e s . Queda así la pos ib i l idad de a d a p t a r l a y c o m p l e ­
t a r l a s egún las p e r s p e c t i v a s desde las c u a l e s se a n a l i c e n . 
Se r e a l i z a una subdiv i s ión e s c a l o n a d a , s i e m p r e con c r i t e r i o s 
c l a r a m e n t e d e f i n i d o s ^ l . h a s t a l l egar a la expres ión e s p a c i a l 
de c a d a una de e l l a s , que se r e f l e j a en e l e spac io adaptado; 
éste c o n s t i t u y e la i n f o r m a c i ó n que e l observador ve d i r e c t a ­
m e n t e sobre e l t e r r e n o y a la que puede a c c e d e r con m a y o r 
f a c i l i d a d 2 2 [ F i g u r a 5 L 

20 CORTELLEZZI de BRAGONI, Mónica y SCHMIDT, Margarita, Clasif icación 
de act ividades, Mendoza, 1987 ( inédito) . 

21 Los c r i t e r i o s de c lasi f icación usados son: agente; tipos de a c t i ­
vidad; clases de act iv idad, se ref ieren a l origen del agente; género 
de l a act iv idad, en función de l a característica del bien económico 
resultante; especialidad: ident i f i ca a cada subgrupo de actividades. 
Las actividades productivas de bienes en su especialidad distribución 
se dividen según fase de la distribución y carácter del comercio. 

22 Gracias a su estructuración en forma de árbol taxonómico es posible 
-y correcto desde el punto de v i s ta lógico- usar esta c las i f icación 
con dis t intos grados de generalización o de de ta l l e , ya que puede 

220 



ㄠ

F
ig

. 
5 1«pw

 
(tm

n 
C

specialidtd 
F

u
t dr )• dlltribucita C

aricu
r ddl o

w
c

lo 
E

lpacloi adaptadoi 

F
a

U
iii-

-R
d

tld
m

U
lti-

In
tttu

cioM
i-

-F
dr» il b

im
td 

G
u

M
m

in
en

talea-

iU
tlca» y de 

i*ni^~ 
CÍO 

O
 la codunfdad ~ 

beneficancia 
Sanidad 
E

aoarciaianto 
•Políticas 

y
 
d
e
 atrvi

 
CÍO 

a
 
la
 c
o
a
u
n
i
d
a
d
 

ititclpalidad
 

lapltal
 

-
(
a
c
u
c
i
a
 

-
P
p
K
c
l
i
 

-
N
o
p
a
r
 
d
a
 
n
i
 t
o
a
 

-
P
a
r
r
o
d
u
l
o
 

c
a
r
 
d
a
 
a
n
c
l
a
n
o
l
 

-
l
i
p
a
 
toclla

 c
o
n
t
r
a
 
U
n
c
t
r
 

-
C
l
u
b
 

-
A
a
o
c
i
a
c
i
ó
n
 
v
a
c
i
n
a
l
,
 

s
i
n
d
i
c
a
t
o
 

C
W
n
t
t
I
I
I
t
 
da
 W

M
i
m
i
.
 M
b
n
t
c
a
 
y
 
S
C
m
i
O
T
,
 n
a
r
p
a
n
t
.
.
 C
l
a
a
i
l
i
c
a
c
i
O
-
 
d
e
 
a
c
t
i
y
i
o
.
o
e
a
.
 1
9
8
7
.
 

A
l
n
a
c
a
n
u
t
i
c
n
t
o
 

C
o
a
e
r
c
i
a
l
1
l
a
c
i
ó
n
<
 

•
A
l
n
a
c
e
n
a
i
n
l
a
n
t
o
-

C
o
c
a
r
c
l
a
l
 
*
»
«
"
«
-
<
d
¡
Í
Ü
J
r
 

1
>
U
 

n
o
r
l
t
t
t
 

-
P
o
t
o
 
p
c
t
r
o
l
a
r
o
 
t
P
f
 

-
O
t
t
t
i
l
c
r
i
a
 
I
T
P
F
)
 

-
C
o
f
T
b
O
.
r
a
d
i
o
 
n
a
c
i
o
n
a
l
 

-
E
s
t
a
c
i
ó
n
 
f
a
r
r
o
c
a
r
r
l
l
 

-
S
a
a
 
d
e
l
 
E
s
t
a
d
o
 

-
b
a
n
c
o
 
b
a
c
l
b
n
 

-
M
i
n
a
,
 p
r
a
n
j
a
 

w
p
a
.
 
I
n
p
r
a
n
t
a
 

W
p
ó
s
I
t
P
.
c
b
a
c
a
r
l
t
a
 

-
0
1
 a
r
t
o
 

iraaa
 
t
r
a
n
s
p
o
r
t
a
 

-
t
l
n
p
l
a
i
a
 
d
a
 c
a
l
l
a
s
 

«
w
i
a
 
d
a
 
c
a
a
b
l
p
.
l
n
a
o
b
.
 

-
C
o
n
s
u
l
t
o
r
i
o
 
o
M
I
c
o
 

-
N
o
d
l
i
t
a
,
I
n
s
t
i
t
u
t
o
 
b
c
l
l
u
a
 

-
C
i
n
t
.
 c
l
u
b
 
n
o
c
t
u
r
n
o
 

-
E
s
c
u
b
l
t
 
p
r
l
v
s
u
.
l
.
l
d
i
c
a
u
s
 

-
C
l
í
n
i
c
a
 
p
r
i
v
a
d
a
,
l
a
a
o
r
a
t
o
-

r
i
o
l
.
 



2. Zonificación del área central según 

lo combinación de usos del suelo 

C o n el objeto de r e a l i z a r un c o m p l e t o estudio de los 
usos del suelo en el área c e n t r a l de la c iudad , se cons ideraron 
todas las a c t i v i d a d e s que se d e s a r r o l l a n en e s t e ámbi to , e v a l u á n ­
dose las c o m b i n a c i o n e s de usos del suelo m e d i a n t e un método 
de m í n i m o s cuadrados , p lanteado por W e a v e r . 

L a unidad de anál i s i s está c o n s t i t u i d a por la m a n z a n a 
u r b a n a . E s t e índice de c o m b i n a c i ó n se a p l i c a para c o n o c e r 
e l grado de a s o c i a c i ó n de los usos dentro de una m i s m a m a n z a n a . 

E l p r o c e d i m i e n t o cons i s t e , bás i camente , en el cá lcu lo 
de la s u p e r f i c i e d e d i c a d a a c a d a una de las a c t i v i d a d e s que 
se d e s a r r o l l a n en c a d a m a n z a n a y la c o m p a r a c i ó n de e s t a d i s t r i ­
buc ión o b s e r v a d a con una s e r i e de d i s t r i b u c i o n e s h ipo té t i cas 
o t eór i cas , p a r a e s t a b l e c e r a cuál de e l l a s se p a r e c e más . P o s t e ­
r i o r m e n t e , se a p l i c a un p r o c e d i m i e n t o de m í n i m o s cuadrados , 
lo que p e r m i t e s e l e c c i o n a r ei punto en que la m a n z a n a está 
m á s p r ó x i m a a la s i tuac ión teór ica o idea l , es d e c i r , en que 
e l t o t a l de s u p e r f i c i e en p l a n t a p a r e c e dividido por igual e n t r e 
los t ipos de uso del suelo presentes . Debe e s t i m a r s e que los 
usos r e s u l t a n t e s i n t e g r a n una c o m b i n a c i ó n , que puede c o n s i d e ­
r a r s e como e l e q u i v a l e n t e de la t r a m a de e n l a c e s e x i s t e n t e s 
d e n t r o de la m a n z a n a . 

L a s unidades e s p a c i a l e s pueden r e p r e s e n t a r s e en el 
plano con el n ú m e r o y las c l a s e s de a c t i v i d a d e s que a p a r e c e n 
c o m b i n a d a s . E s t a c a r t a no m u e s t r a todas las a c t i v i d a d e s que 
se d e s a r r o l l a n en c a d a m a n z a n a , sino que s e l e c c i o n a las m á s 
s i g n i f i c a t i v a s , a q u e l l a s que es tán combinadas e n t r e sí . L a c a r t a 
r e s u l t a n t e es b a s t a n t e c o m p l e j a debido al e l evado número 
de v a r i a b l e s r e p r e s e n t a d o . E n al caso de Mendoza, se d i f e r e n c i a 
un s e c t o r c e n t r a l con una c o m b i n a c i ó n c a r a c t e r í s t i c a , a l rededor 
del c u a l se suceden d iversos e spac ios menores e s p e c i a l i z a d o s , 
h a s t a l l egar a l uso r e s i d e n c i a l del suelo en la p e r i f e r i a del 
área de es tudio d e l i m i t a d a , lo que ind ica et l ímite e x t e r i o r del 
c e n t r o f u n c i o n a l de la c iudad. U n a c a r t a - s í n t e s i s e s q u e m á t i c a 
p e r m i t e d e f i n i r los s e c t o r e s dei c e n t r o de la c iudad, según 
e l predominio de usos del suelo [ F i g u r a 6) . 

Be d is t ingue un s e c t o r c e n t r a l de c o m b i n a c i ó n de a c t i v i ­
dades c a r a c t e r í s t i c a s [negocios , c o m e r c i o m i n o r i s t a y s e r v i c i o s 
p r o f e s i o n a l e s ] . E s t e s e c t o r c o n s t i t u y e el c o r a z ó n del área c e n t r a l 
de la c iudad y p r e s e n t a una d ispos ic ión l i n e a l , a r t i c u l a d o por 
la a v e n i d a San M a r t í n , que actúa como eje p r i n c i p a l . A l r e d e d o r 
del p r i m e r s e c t o r se d i s t r i b u y e n espac ios menores también 
e s p e c i a l i z a d o s an una a c t i v i d a d c a r a c t e r í s t i c a o en una c o m b i -

ser "interrumpida" en cualquiera de sus c r i t e r i o s , s in perder coheren­
c i a in t e rna . 
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n a c i ó n t íp ica . Bordeando e l s e c t o r c e n t r a l por e l N y et E . 
e l c o m e r c i o m i n o r i s t a , combinado con o t r a s a c t i v i d a d e s . H a c i a 
e l W a p a r e c e un uso m i x t o del suelo , pero con un c l a r o dominio 
de lo r e s i d e n c i a l . A l S. los s e r v i c i o s p r o f e s i o n a l e s se e n l a z a n 
e s p a c i a l y f u n c i o n a i m e n t e con las a c t i v i d a d e s g u b e r n a m e n t a l e s 
que s iguen h a c i a e l S dei área de e s tud io . L o s s e r v i c i o s persona le s 
t o m a n una pos ic ión m a r g i n a l , in terca lándose en las áreas r e s i ­
d e n c i a l e s que c o n s t i t u y e n e l borde e x t e r n o del s e c t o r a n a l i z a d o . 

3. Definición de usos característicos dei centro 

Si bien una de las propiedades i n h e r e n t e s a l c e n t r o de 
la c i u d a d es un uso del sueio p a r t i c u l a r y c a r a c t e r í s t i c o , r e s u l t a 
b a s t a n t e c o m p l e j o d e f i n i r e x a c t a m e n t e e l conjunto de usos 
que han de c o n s i d e r a r s e propios del C C N . A través del anál i s i s 
b i b l i o g r á f i c o se ha comprobado que. si b ien e x i s t e un acuerdo 
g e n e r a l , subs i s t en d i f e r e n c i a s en cuanto a las a c t i v i d a d e s a c e p t a ­
das como c e n t r a l e s por los d i s t i n t o s a u t o r e s . 

A lgunos d e f i n e n e l c e n t r o como el área de la c iudad 
en ia que predominan , a b s o l u t a m e n t e , la d i s tr ibuc ión al por 
menor de b ienes y s e r v i c i o s , as í como las d i v e r s a s a c t i v i d a d e s 
b u r o c r á t i c a s del s e c t o r pr ivado . L a u t i l i zac ión del sueio con 
des t ino a la a d m i n i s t r a c i ó n públ ica se h a l l a e x c l u i d a e x p r e s a ­
m e n t e de n u m e r o s a s d e f i n i c i o n e s del C C N ; lo mismo o c u r r e 
con o t r a s e l e m e n t o s c o m a , por e j e m p l o , las ig l e s ias y los c e n t r o s 
de e n s e ñ a n z a , aunque a menudo es tén l o c a l i z a d o s en e l c e n t r o 
de la c iudad^^. P a r a otros , e l c e n t r o r e p r e s e n t a el c o r a z ó n 
c o m e r c i a l de l a c iudad , no s i g n i f i c a ésto que sea e x c l u s i v a m e n t e 
c o m e r c i a l , pero s í p r i n c i p a t m e n t e . No todos los t ipos de u t i l i z a ­
c ión del suelo que o c u r r e n e n e l C C N son i g u a l m e n t e c a r a c t e r í s ­
t i c o s del mi smo . L a u t i l i zac ión t ípica es a q u e l l a e s e n c i a l m e n t e 
s ens ib l e a la l o c a l i z a c i ó n c e n t r a l , que ac túa sobre e l l a como 
f u e r z a de g r a v e d a d o de c e n t r a l i d a d . y e l patrón de d i s tr ibuc ión 
que p r e s e n t a es e x p l i c a d o por los f l u j o s p r e f e r e n c i a l e s de p e a t o ­
nes. L a s f u n c i o n e s t íp icas , r e a l m e n t e e s e n c i a l e s , es tán l igadas 
a l c o m e r c i o m i n o r i s t a , s e r v i c i o s y e s c r i t o r i o s de negocios . 
H a y o t r a s f o r m a s de u t i l i zac ión que pueden o c u r r i r en el C C N . 
pero son a t íp i cas o no c e n t r a l e s ^ ^ . Car ter^^^ p r e s e n t a una 
d e f i n i c i ó n de usos, e l a b o r a d a por Murphy y Vanee , en la c u a l 

23 JOHNSON, J . , op. c i t . . pp. 153 y 155. 

24 LIBERATO, Pérola E . , Caracterizgcao e delimitando de centros 
in tra-urbanos , en "Geogra f ía " , v. 1, N" 1, Rio Claro-SP, a b r i l de 
1976, p. 91-92. 

25 CARTER, Harold, El estudio de 1a Geografía u r L K i a . Madrid, 
I . E . A . L . . 1983, pp. 283-284. 
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se es tab lece una enumeración de los usos que no se consideran 
centrales26. ., 

A partir de estos conceptos y sobre la base de la c l a s i f i c a ­
ción prev iamente es tablec ida, se han definido cuatro conjuntos 
de ac t iv idades que han de considerarse como cen t ra les . Se 
t ra ta de: 

- E m p r e s a s productivas públicas y privadas de bienes en su 
especial idad distribución - comerc io minoris ta [denomi­
nada de aquí en adelante, comerc io minoris ta] . 

- E m p r e s a s productivas públicas y privadas de serv ic ios de 
comunicac ión [en adelante, serv ic ios de comunicación] . 

- E m p r e s a s productivas públicas y privadas de serv ic ios . e£ 
peciai idad negocios [en adelante, negocios]. 

- E m p r e s a s productivas públicas y privadas de serv ic ios 
profesionales [en adelante, serv ic ios profesionales] . 

Ev identemente , es ta definición adoptada inic ia lmente 
resul ta c ruc ia l y. hasta c ier to punto, subjet iva, aunque luego 
se aplique uniformemente . E l área que, en def ini t iva, pueda 
del imi tarse como C C N dependerá de la base es tablec ida m e ­
diante es ta l is ta de usos centra les . 

4. Distribución espacial de las actividades centrales 

Con el objeto de lograr una primera aproximación 
al conocimiento de la distribución espacial de los usos centrales , 
se apl icó ei centro de gravedad a cada uno de los conjuntos 
de ac t iv idades definidos como centra les . E s t e procedimiento 
da una c i e r t a indicación del valor medio o centro de una d i s t r i ­
bución. Los espacios adaptados a cada una de las ac t iv idades 
centra les fueron agrupados por manzanas, obteniéndose una 
ser ie de centros de gravedad en función del número de locales 
o es tab lec imientos dedicados a cada act iv idad cen t ra l . Para 
informar sobre la dispersión espacial de los puntos alrededor 
del centro, se calculó el radio d inámico, convencionalmente 
adoptado para es tab lecer los l ímites del agrupamiento. Pese 
a no aceptar este procedimiento por el carácter arbi trar io 
desde el punto de v is ta de la determinación del área, resul ta 
útil para indicar el grado de concentración que presentan 
las dis t intas act iv idades , faci l i tando las comparaciones . 

26 Los usos del suelo que Murphy y Vanee no consideran cen t ra le s 

son: la r e s idenc ia permanente, los e d i f i c i o s públ icos y gubernamenta­

l e s , los es tablecimientos propios de organizaciones ( i g l e s i a s , centros 

de enseñanza, e t c . ) , los establecimientos i n d u s t r i a l e s (excepto 

l a s sedes de p e r i ó d i c o s ) , l a s in s ta lac iones del comercio mayoris ta, 

l a s de almacenamiento comercial y los so lares y ed i f i cac iones abando­

nadas y s in aprovechamiento blguno. 
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L o s d i s t i n t o s c e n t r o s de gravedad se c o n c e n t r a n en 
un s e c t o r muy reduc ido , que se u b i c a p r á c t i c a m e n t e en e l 
c e n t r o del área de estudio , observándose una notable c o i n c i ­
d e n c i a e s p a c i a l de las áreas de d ispers ión seña ladas por los 
r e s p e c t i v o s rad ios d i n á m i c o s . 

C o n e l objeto de c o n s i d e r a r la magni tud de e spac io 
en p l a n t a dest inado a c a d a uso c e n t r a l por m a n z a n a , se obtuvo 
una segunda s e r i e de c e n t r o s de g r a v e d a d ponderados que 
t i e n e n en c u e n t a t a n t o la ex tens ión s u p e r f i c i a l como la pauta 
l o c a c i o n a l . E s t a s medidas t i e n e n mayor prec i s ión que los 
c e n t r o s a n t e s c a l c u l a d o s porque e x i s t e y a una j e r a r q u i z a c i ó n 
i n t e r n a en c a d a c l a s e de a c t i v i d a d e s , aunque el rango sólo 
dependa de la ex tens ión a r e a l de los e s t a b l e c i m i e n t o s . A 
p a r t i r de la c o m p a r a c i ó n de los dos c e n t r o s de gravedad o b t e n i ­
dos p a r a c a d a a c t i v i d a d , se pueden obtener a lgunas o t r a s 
c o n c l u s i o n e s a c e r c a del mayor grado de c o n c e n t r a c i ó n y/o 
de d i spers ión que presen tan ios e s t a b l e c i m i e n t o s pequeñas 
y grandes [ F i g u r a 7 ] . E n e s t e caso , los c u a t r o c e n t r o s de 
g r a v e d a d se h a l l a n m á s separados e n t r e s í . L o s c í rcu los que 
i n d i c a n ia d ispers ión p r e s e n t a n menor superpos ic ión; e l c o m e r ­
c io m i n o r i s t a se e x t i e n d e m á s h a c i a e l N E . los negocios h a c i a 
e l N, los s e r v i c i o s pro fe s iona le s h a c i a el SW ( i n f l u e n c i a del 
C e n t r o C í v i c o ] y la c o m u n i c a c i ó n adopta una pos ic ión c e n t r a l , 
aunque l e v e m e n t e d e s p l a z a d a h a c i a ei S. 

E l c e n t r o de g r a v e d a d del c o m e r c i o m i n o r i s t a se u b i c a n u e v a 
m e n t e sobre a v e n i d a San M a r t í n , e n t r e C a t a m a r c a y L a v a l l e . 
muy c e r c a del P M V S . y c o i n c i d e cas i e x a c t a m e n t e con e l 
c e n t r o de g r a v e d a d del número de l o c a l e s . E l rad io d inámico 
es o t r a v e z e l m á s e l evado , lo que nos i n d i c a que los c o m e r c i o s 
de d i s t i n t o t a m a ñ o es tán d i s tr ibuidos con b a s t a n t e r e g u l a r i d a d 
en e l e spac io . E n e l caso de los negocios se m a n i f i e s t a un 
c a m b i o s i g n i f i c a t i v o en la l oca l i zac ión del c e n t r o medio; 
éste se e n c u e n t r a ahora en la esquina SW de G u t i é r r e z y 9 
de J u l i o . A l c o n s i d e r a r las s u p e r f i c i e s , los bancos y. en menor 
m e d i d a , las f i n a n c i e r a s , son los que t i e n e n mayor peso, ya 
que las i n m o b i l i a r i a s y c o m p a ñ í a s de seguros g e n e r i a m e n t e 
ocupan e spac ios menores . A q u í se r e f l e j a en tonces la ub icac ión 
del t r a d i c i o n a l c e n t r o b a n c a r i o de Mendoza, a lrededor de 
la p l a z a San M a r t í n . E l menor grado de d ispers ión ind ica que 
los e s t a b l e c i m i e n t o s que ocupan s u p e r f i c i e s más e x t e n s a s 
p r e s e n t a n una m a y o r c o n c e n t r a c i ó n a lrededor del c e n t r o 
de gravedad , es dec i r , obt ienen m á s b e n e f i c i o s de la c e n t r a l i d a d 
y de ia c e r c a n í a m u t u a . 

Se ha comprobado que las c u a t r o a c t i v i d a d e s c o n s i d e ­
r a d a s es tán o r i e n t a d a s c e n t r a l m e n t e , pero en grados d i f e r e n t e s . 
C o m o m e d i d a a l t e r n a t i v a para c o m p a r a r v a r i a s d i s t r i b u c i o n e s 
y o r d e n a r l a s según su c e n t r a l i d a d , se apl icó un p r o c e d i m i e n t o 
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c u a n t i t a t i v o s i m p l e y e f i c a z por su expres ión g r á f i c a ^ F i g u r a . 
8 1 . 

T o d a s las a c t i v i d a d e s c e n t r a l e s y las s u p e r f i c i e s d e d i c a ­
das a e l l a s m u e s t r a n un a l t o grado de c o n c e n t r a c i ó n . L o s 
negoc ios p r e s e n t a n ia m a y o r c e n t r a l i z a c i ó n y a que e l 5 0 % 
de l a s u p e r f i c i e d e s t i n a d a a e s t a a c t i v i d a d se l o c a l i z a en 
un c í r c u l o de 333 m de rad io . L e s iguen, en orden d e c r e c i e n t e , 
ia c o m u n i c a c i ó n , e l c o m e r c i o m i n o r i s t a y los s e r v i c i o s p r o f e s i o ­
n a l e s . Johnson a t r i b u y e ia c o n c e n t r a c i ó n de negocios en e l 
c e n t r o a la n e c e s i d a d de c o n t a c t o s f r e c u e n t e s , rápidos y. 
sobre todo, personales , que t r a e n consigo las t r a n s a c c i o n e s 
f i n a n c i e r a s . E n c a m b i o , e l c o m e r c i o m i n o r i s t a , si bien r e q u i e r e 
un a l t o grado de a c c e s i b i l i d a d para a t r a e r a los consumidores , 
t a m b i é n t i ende a a p r o x i m a r s e a éstos , d i spersándose en e l 
área c e n t r a l . E l caso de los s e r v i c i o s p r o f e s i o n a l e s m u e s t r a 
una d e f o r m a c i ó n debida a la dens i f i cac ión de o f i c i n a s en 
las p r o x i m i d a d e s del C e n t r o C í v i c o , área que se ub ica a unos 
900 m dei c e n t r o de g r a v e d a d . 

5. Delimitación del CCN a partir de la 

identificación de agrupamientos 

C o n el objeto de r e c o n o c e r áreas e s p e c i a l i z a d a s en 
e l c e n t r o de la c i u d a d de Mendoza , s iguiendo una vía i n d u c t i v a , 
basada en los usos del suelo observados en la r e a l i d a d , se 
ha procedido a i d e n t i f i c a r es tos e spac ios empleando métodos 
de a g r u p a m i e n t o por conglomerados , propuestos por G a v i e s . 

Debido a la f a l t a de prec i s ión del c í rcu lo y de la e l ipse 
de d e s v i a c i ó n estándar para e s t a b l e c e r los l ímites del a g r u p a ­
m i e n t o . se e l ig ió un p r o c e d i m i e n t o m á s e x a c t o en e l c u a l 
se t i e n e n en c u e n t a la d i s t a n c i a de cada m a n z a n a al c e n t r o 
de g r a v e d a d y la s u p e r f i c i e en p l a n t a ded icada a c a d a uno 
del suelo . E s és ta una f o r m a p r e c i s a de medir la d ispers ión 
y. f u n d a m e n t a l m e n t e , p e r m i t e i d e n t i f i c a r los agrupamientos^^. 

27 A p a r t i r del centro de gravedad medio de las act iv idades centra les 

se midió la d i spers ión de los cuatro conjuntos de usos del suelo , 

agrupándolos en c í r c u l o s concéntricos de 200m de radio desde e l 

punto c e n t r a l . Para hacer más e x p l í c i t o el contraste óptico se 

trazaron curvas de frecuencias acumuladas de la super f i c i e de cada 

ac t i v idad comprendida dentro de cada uno de los c í r c u l o s , añadiéndose 

una curva de d i s t r i b u c i ó n uniforme de la s u p e r f i c i e en los d i s t i n t o s 

l í m i t e s de d i s t a n c i a . Como medida e s t a d í s t i c a de la d i s p e r s i ó n , 

se señala la d i s tanc ia mediana. 

28 SCHMIDT, Margarita, Def in ic ión de áreas e spec ia l i zadas en el 

centro de la ciudad. El caso de Mendoza, en " I I I Simposio de 

Quantificagao em Geociénc ias" , Rio Claro-SP, seteiembre 1988, pp. 

98-102. 
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E s t e p r o c e d i m i e n t o fue ap l i cado a los c u a t r o conjuntos 
de a c t i v i d a d e s d e f i n i d a s como c e n t r a l e s [ c o m e r c i o m i n o r i s t a , 
negocios , s e r v i c i o s p r o f e s i o n a l e s y c o m u n i c a c i ó n ] : además , 
se a g r e g ó a e l l o s la c l a s e s e r v i c i o s personales ya que, a pesar 
de no t r a t a r s e de una a c t i v i d a d ' c e n t r a l ' , es muy s i g n i f i c a t i v a 
en e l área de estudio por su número y por ia gran ex tens ión 
s u p e r f i c i a l ocupada . 

E n p r i m e r a i n s t a n c i a , se ut i l i zó e l proceso de inc lus ión 
p a r a c a d a una de las a c t i v i d a d e s cons ideradas y sus re su l tados 
d ieron lugar a a g r u p a m i e n t o s c u y a r e p r e s e n t a c i ó n c a r t o g r á f i c a 
p e r m i t e d e f i n i r c l a r a m e n t e su área de ex tens ión . Su análisis-
c o m p a r a t i v o p e r m i t e observar que ios d iversos a g r u p a m i e n t o s 
d i f i e r e n n o t a b l e m e n t e en su d imens ión y en su i oca i i zac ión . 
A ia no tab le ex tens ión en sent ido N-S del c o m e r c i o m i n o r i s t a 
a lo largo de la a v e n i d a San M a r t í n , se opone una c o n c e n t r a c i ó n 
de c a r á c t e r n u c l e a r y c o m p a c t o de los negocios . L o s s e r v i c i a s 
p r o f e s i o n a l e s se prolongan n o t a b l e m e n t e h a c i a e l S y e l W 
del área c e n t r a l , m i e n t r a s que la c o m u n i c a c i ó n sólo a p a r e c e 
en f o r m a de focos a i s lados . F i n a l m e n t e , los s e r v i c i o s personales 
se o r i e n t a n m á s h a c i a ei N. tanto E como W. L o s e m p l a z a m i e n ­
tos e s p e c i a l i z a d o s de d e t e r m i n a d a s a c t i v i d a d e s en el c e n t r o 
m a n t i e n e n un e s t r e c h o v ínculo con los v a l o r e s dei sueio y 
con c a r a c t e r í s t i c a s propias de c a d a a c t i v i d a d . A s í . por e j emplo , 
ios s e c t o r e s de c o m e r c i o m i n o r i s t a se b e n e f i c i a n con la p r e s e n ­
c i a de un gran número de e s t a b l e c i m i e n t o s en un área r e d u c i d a 
que ac túa como imán que a t r a e a los c l i e n t e s p o t e n c i a l e s ; 
la p r o x i m i d a d de las o f i c i n a s de p r o f e s i o n a l e s a los c e n t r o s 
a d m i n i s t r a t i v o s y g u b e r n a m e n t a l e s c o n t r i b u y e a su buen f u n c i o ­
n a m i e n t o ; los negocios , o a c t i v i d a d f i n a n c i e r a , p r e s e n t a n 
una m a y o r c o n c e n t r a c i ó n a l rededor del c e n t r o de gravedad 
y a que obt i enen m a y o r e s b e n e f i c i o s de la c e n t r a l i d a d y de 
la c e r c a n í a m u t u a . E n c a m b i o , r e s u l t a c o n v e n i e n t e p a r a los 
s e r v i c i o s persona le s la p r o x i m i d a d a sus usuarios , por io que 
se u b i c a n en las á r e a s r e s i d e n c i a l e s y. en c o n s e c u e n c i a , m u e s ­
t r a n un m a y o r grado de d ispers ión y una d i s tr ibuc ión e s p a c i a l 
m á s h o m o g é n e a . 

E n segundo lugar, se procedió a la superpos i c ión de 
los l ími te s de a g r u p a m i e n t o . que da lugar a una c a r t a c o m p l e j a 
de reg iones del c e n t r o de la c iudad . L a superpos i c ión de ias 
c u r v a s c o r r e s p o n d i e n t e s a l 5 0 % p e r m i t e r e c o n o c e r áreas 
c a r a c t e r i z a d a s por un tipo de a c t i v i d a d o bien por la c o m b i n a ­
c ión de v a r i a s . A r e a s - d e f i n i d a s de f o r m a s i m p l e y e s q u e m á t i c a 
en la f i g u r a 9 - que pueden a n a l i z a r s e como p a r t e s de la c o n s t i ­
tuc ión e s t r u c t u r a l del c e n t r o urbano. 

Be d e s t a c a c l a r a m e n t e un núcleo c e n t r a l en ei c u a i 
se r e l a c i o n a n las a c t i v i d a d e s . A p a r t i r de es te foco , y en 
todas d i r e c c i o n e s , a p a r e c e n pequeños s e c t o r e s con c o m b i n a ­
c i o n e s m á s s i m p l e s . E n la p e r i f e r i a del área d e l i m i t a d a se 
p r e s e n t a n c l a r o s e j e m p l o s de e s p e c i a l i z a c i ó n f u n c i o n a l . A l 
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NW. los s e r v i c i o s persona le s dominan en un s e c t o r r e s i d e n c i a l . 
A l N y a l E , se prolonga e l área de c o m e r c i o m i n o r i s t a , t r a t á n ­
dose de un c o m e r c i o dedicado a la v e n t a de d iversos productos 
m u y e s p e c i a l i z a d o s [ t e x t i l e s , repues tos de a u t o m ó v i l e s , e t c . ) 
que c a r a c t e r i z a n a los e spac ios donde se l o c a l i z a n . L o s s e r v i c i o s 
p r o f e s i o n a l e s se e x t i e n d e n n o t a b l e m e n t e h a c i a e l SW, como 
c o n s e c u e n c i a de la y a m e n c i o n a d a i n f l u e n c i a del C e n t r o C í v i c o ; 
a d e m á s de ser éste e l s e c t o r de mayor densidad de e d i f i c i o s 
de propiedad h o r i z o n t a l , s u m a m e n t e adecuados para ia i n s t a ­
lac ión de e s t e t ipo de a c t i v i d a d e s . 

F i n a l m e n t e , la superpos i c ión de ios l ími tes dei a g r u p a ­
m i e n t o c o r r e s p o n d i e n t e s a l 9 7 % de terminó una notab le a m p l i a ­
c ión de los s e c t o r e s de c a d a a c t i v i d a d : lo que p e r m i t e p r e v e r 
las f u t u r a s t e n d e n c i a s de c r e c i m i e n t o de las áreas e s p e c i a l i ­
z a d a s . 

C o m o lo d e m u e s t r a la f i g u r a 10. e l área c e n t r a l a n t e s 
d e f i n i d a se e x t i e n d e h a c i a e l S y h a c i a el E . manten iéndose 
e l l ímite N en ta a v e n i d a L a s H e r a s . E l c o m e r c i o m i n o r i s t a 
se e x t i e n d e n o t a b l e m e n t e h a c i a el E [ p r i n c i p a l m e n t e a lo 
largo de a v e n i d a José V. Z a p a t a ) , en menor medida h a c i a 
e l N [ s iguiendo a v e n i d a San M a r t í n ) y h a c i a e l W. pero sólo 
sobre e l e j e de aven ida L a s H e r a s . L o s s e r v i c i o s p r o f e s i o n a l e s 
se d i spersan en todas d i r e c c i o n e s , e x c e p t o h a c i a el N, L o s 
s e r v i c i o s persona les t i enden a d i s t r i b u i r s e m á s r e g u l a r m e n t e 
en el área , cont inuando la ya m e n c i o n a d a t e n d e n c i a h a c i a 
una u b i c a c i ó n p r ó x i m a a la poblac ión s e r v i d a . 

V I . E l valor del terreno como determinante de la 
dis tr ibución espac ia l de las ac t iv idades cen t ra l e s 

A p a r t i r de los pr inc ip ios t eór icos , que c o n s i d e r a n 
que los pa trones de uso del suelo y los v a l o r e s de éste serán 
s i e m p r e r e c í p r o c a m e n t e d e t e r m i n a n t e s , se ha a n a l i z a d o la 
r e l a c i ó n e x i s t e n t e e n t r e la d i s tr ibuc ión de las a c t i v i d a d e s 
c e n t r a l e s y el v a l o r del t e r r e n o . E l c e n t r o f u n c i o n a l , donde 
se a g l u t i n a n las a c t i v i d a d e s de m a y o r j erarquía , r e g i s t r a s i e m ­
pre los m á s a l t o s prec ios de la t i e r r a . E l orden j erárqu ico 
de las func iones se a s o c i a a la p o t e n c i a e c o n ó m i c a de las 
e m p r e s a s que ocupan el c e n t r o . Se t r a t a s i m p l e m e n t e de 
e s p a c i o s muy reduc idos , pero que reúnen c a r a c t e r í s t i c a s de 
c e n t r a ü d a d f u n c i o n a l y las m e j o r e s cond ic iones de a c c e s i b i l i d a d . 

L a f i g u r a 1 1 p e r m i t e observar la d i s tr ibuc ión e s p a c i a l 
de las a c t i v i d a d e s c e n t r a l e s en s e c t o r e s según e l va lor del 
t e r r e n o y su j e r a r q u i z a c i ó n desde e s t e punto de v i s t a . E l t r a z a d o 
de la línea de d i s t a n c i a m e d i a n a p e r m i t e c o n c l u i r que las 
a c t i v i d a d e s c o n c e n t r a d a s en las áreas de m á x i m o s v a l o r e s 
del sue lo son negocios y c o m u n i c a c i o n e s , es dec i r , t i e n e n 
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la m a y o r c a p a c i d a d de pago de r e n t a porque, e v i d e n t e m e n t e , 
obt ienen las m a y o r e s v e n t a j a s de su p r o x i m i d a d a l c e n t r o . 
E l 5 0 % de ias s u p e r f i c i e s ded icadas a e s t a s dos a c t i v i d a d e s 
se l o c a l i z a dentro del área de m á s de 100 A/m^. E n c a m b i o , 
e i c o m e r c i o m i n o r i s t a y los s e r v i c i o s p r o f e s i o n a l e s p r e s e n t a n 
una d i s t r ibuc ión muy s i m i i a r s a q u e l l a de la s u p e r f i c i e de 
m e j o r a s . 

L a s d i f e r e n c i a s en e l grado de c o n c e n t r a c i ó n de tas 
a c t i v i d a d e s en e i área de m á x i m o s v a l o r e s de! suelo son mucho 
m á s no tab le s en ios p o r c e n t a j e s i n f e r i o r e s de s u p e r f i c i e [por 
e j e m p l o 2 5 % de s u p e r f i c i e ) donde es muy c l a r a la u t i l i d a d 
d e r i v a d a de la f a c i l i d a d de a c c e s o que obt i ene la a c t i v i d a d 
f i n a n c i e r a y de c o m u n i c a c i ó n , que se r e f l e j a en su gran c a p a c i ­
dad p a r a pagar a l t o s v a l o r e s de l sueio . 

P a r a c o r r o b o r a r ia r e l a c i ó n e x i s t e n t e e n t r e e s t a s dos 
v a r i a b l e s , se midió su grado de a s o c i a c i ó n a t ravés da! cá l cu lo 
del c o e f i c i e n t e de c o r r e l a c i ó n de P e a r s o n , obteniéndose un 
v a l o r r - 0.75, lo que ind ica una c o r r e l a c i ó n p o s i t i v a i m p o r t a n t e 
e n t r e s! v a l o r de l t e r r e n o y la proporc ión de s u p e r f i c i e ded icada 
a a c t i v i d a d e s c e n t r a l e s sobre la s u p e r f i c i e t o t a l de c a d a m a n ­
z a n a ; con una s i g n i f i c a c i ó n super ior a 0 .001 . 

VIII . C o n c l u s i ó n 

R e t o m a n d o e l p lanteo expues to a i c o m i e n z o , se ha 
comprobado que la o r g a n i z a c i ó n i n t e r n a de ia c i u d a d de M e n ­
doza c u e n t a con un punto f o c a ! en e l c u a l puede o b s e r v a r s e 
una z o n i f i c a c i ó n en func ión de la v a r i e d a d e in tens idad de 
usos del sue lo , que han sido a n a l i z a d o s con un a l t o grado de 
e x a c t i t u d a t ravés de la ap l i cac ión de d iversos p r o c e d i m i e n t o s . 
E i patrón de uso del suelo es c o n s e c u e n c i a de numerosas f u e r ­
zas , como ei v a l o r dei t e r r e n o , la c e n t r a ü d a d . ia p r o x i m i d a d , 
ias cond ic iones p a r t i c u l a r e s que r e q u i e r e c a d a a c t i v i d a d p a r a 
su d e s a r r o l l o , e t c . " L a e x i s t e n c i a de zonas dentro de la c i u d a d 
es i n h e r e n t e a la p l u r a l i d a d de f u n c i o n e s que le d ieron r a z o n e s 
p a r a surg ir y c r e c e r " 2 9 . 

E l t r a t a m i e n t o de la i n f o r m a c i ó n r e a l i z a d o p e r m i t i ó 
comprobar las t r e s h ipótes i s p l a n t e a d a s y de los p r o c e d i m i e n t o s 
empleados , su adecuac ión al t ipo de datos u t i l i z a d o y a la 
e s c a l a o n i v e l de re so luc ión en que se i n s c r i b e e l e s tudio . 

E n func ión de la d i s t r ibuc ión e s p a c i a l de ias a c t i v i d a d e s 
c e n t r a l e s es posible lograr u r - de f in i c ión del c e n t r o f u n c i o n a l 

29 MULLER FILHO, Ivo, A propósito das pequeñas unidades de anal i se 

em geograf ía urbana: a unidade de vi'zirhan^a como realldade geográf ica 

intraurbana. en "Geogra f ía" , v. 20, N" 19, Rio Claro-SP, a b r i l 1985, 

p. 68. 
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de la c i u d a d de M e n d o z a ^ " [ F i g u a 12], cuyo p r i n c i p a l e j e 
ar t i cü iador es la a v e n i d a San M a r t í n . Se ha c o n s t a t a d o que 
su i n c i d e n c i a no sólo es notable en la a c t u a l i d a d sino que. 
t a m b i é n en e l f u t u r o , cont inuará ac tuando como e j e de c r e c i ­
m i e n t o de las a c t i v i d a d e s c e n t r a l e s , r e a f i r m a n d o ei neto 
c a r á c t e r l i n e a l de la c iudad de Mendoza . E n e l e spac io c i r c u n ­
dante también se han d i f e r e n c i a d o s e c t o r e s c a r a c t e r i z a d o s 
por sus a c t i v i d a d e s . 

P e s e a la c o m p l e j i d a d que c a r a c t e r i z a a l f enómeno 
urbano - h e c h o t íp ico en toda o r g a n i z a c i ó n h u m a n a - h e sido 
posible d e m o s t r a r ia re lac ión d i r e c t a e x i s t e n t e e n t r e ia d í s tr ibu 
c ión e s p a c i a l de los usos del suelo y su v a l o r e c o n ó m i c o ; aunque 
los d e t e r m i n a n t e s de la l oca l i zac ión de ias a c t i v i d a d e s son 
i n n u m e r a b l e s y sus i n t e r d e p e n d e n c i a s c o m p l i c a d a s y d i f íc i l es 
de aprehender y de medir . 

L o s p r o c e d i m i e n t o s ap l i cados , que son c o m p l e m e n t a r i o s , 
o f r e c e n la v e n t a j a de f a c i l i t a r ia e n u n c i a c i ó n de propuestas 
de o r d e n a m i e n t o sobre ia base de un cono'c imiento profundo 
y. sobre todo, prec i so de ia r e a l i d a d urbana; superando la 
e t a p a de s ín tes i s o d iagnós t i co de la r e a l i d a d a c t u a l e i n g r e ­
sando a ia e t a p a de prospecc ión a t ravés del r e c o n o c i m i e n t o 
de ias t e n d e n c i a s de c r e c i m i e n t o e s p a c i a l de las d i v e r s a s 
a c t i v i d a d e s , con ten idas y a en la s i t u a c i ó n presente . 

30 En el estudio ya ci tado sobre E l centro de la ciudad de Mendoza 

se r e a l i z a una de l imi tac ión y carac ter i zac ión más completa del centro 

func iona l , considerando tambiin otras v a r i a b l e s . 
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