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INTRODUCCION

En un mundo en vias de urbanizacién total, el estudio de la
ciudad resulta una necesidad ineludible. Frente a ella existen dos
orientaciones fundamentales cuyas escalas difieren: considerar la
ciudad en el area -siendo un objeto de una distribucién- o la ciudad
como area -en este caso, un objeto con una estructura intema propia.
El nivel de resolucidn comespondiente al sistema intraurbano
comprende, basicamente, la diferenciacion del espacio.

En el marco del inmenso caudal de informacion -que
cotidianamente supera nuestra capacidad para captar, comprender y
asimilar- pueden adoptarse, a nivel cientifico, dos posturas esenciales:
intentar abarcar la mayor extensién posible, en un enfoque
pseudo-global -sin llegar nunca a la totalidad, debido a la complejidad
y grado de interrelacion de los fenémenos urbanos que exigen, en
muchos casos, la interdiscipiinariedad-, sin oportunidad de
profundizar; o bien optar por un aspecto puntual -definido ya sea por
desagregacion tematica o espacial-, para lograr ambitos aprehendibles
en los cuales se puede examinar, del modo mas acabado posible, el
juego de relaciones en el que se halla inmerso el objeto considerado.
Aqui se selecciona la segunda opcion, haciendo uso de las dos formas
de descomposicion analitica de modo complementario. Es asi que el
estudio de un area de la ciudad conduce al desarrolio de una
tematica particular y definida -que puede ser estudiada por un
especialista.

La ciudad constituye un sistema en si mismo, en el cual se
destaca su punto focal. El centro de la ciudad ocupa una posicion
nuclear en los estudios urbanos y cumple un papel preponderante en
la organizacion de la ciudad. A través de toda la historia urbana
mundial no ha dejado de reflejar, en su mas alto grado, la imagen de
la ciudad: sintetizando, en gran medida, la vida del conjunto. ldentifica
una de las areas mas tipicas.

El centro de la ciudad hispanoamericana se presenta como un
espacio muitifuncional, como consecuencia de la acumulacién de
actividades interrelacionadas que se benefician de una posicién
central, de la gran accesibilidad de que goza esta zona con respecto
al resto de la ciudad y de la region en su conjunto, y del caracter
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mononuclear de la mayoria de estos organismos -hecho derivado, en
muchos casos, de un estilo de vida tipicamente urbano e, incluso,
céntrico. Sin embargo, la nocién de centro no es simple ni unitaria,
presenta diversas facetas. Es un concepto sumamente complejo pues
evoca un espacio fisico que encierra una red polivalente de
interdependencias. Se supone que sus habitantes encuentran alli
satisfaccion al conjunto de sus necesidades: que el grupo desarrolla
un sentido de pertenencia; pero ademas, basa la expresion de un
cierto poder -politico, cultural, social, etc.

En estas ciudades se mantiene una pauta de valuacion del
espacio colonial: el centro continGa siendo el area de mayor prestigio;
como consecuencia de ello, la descentralizacién funcional es aun
incipiente, excepto en las grandes metropolis. Esta situacién genera
inconvenientes en ciudades de dimensiones intermedias, como
Mendoza, por lo que es necesario ampliar la escala espacial,
integrando ese nucleo en un sistema mayor. el de los centros
intraurbanos -tema que merece especial atencién en los estudios
urbanos actuales. Simultineamente, se focaliza el interés en un
aspecto puntual de la tematica: la actividad comercial.

En nuestras ciudades, la actividad comercial minorista
constituye, en gran medida, el motor que da vida e impulsa el
desarrollo del espacio urbano, sirviendo de base para su existencia.
Sin embargo, no se distribuye homogéneamente en toda la superficie,
sino que manifiesta una marcada tendencia a la concentraciéon Por
otra parte, el patron del suelo comercial se explica por la funcién de
esta actividad: reunir a los compradores con surtidos de bienes. De tal
modo, la accesibilidad representa el primer requerimiento y el suelo
comercial siempre ha tenido una especial afinidad con aquellos
lugares que estan mas cerca de la mayor cantidad de poblacion, es
decir, los centrales. La ciudad es un sistema centrado con un nicleo
principal donde se registran las maximas intensidades, pues es el que
mejor cumple con la premisa citada. En el resto del area urbana la
localizacion de la actividad comercial adquiere una forma que puede
definirse como dispersa en una visién general, pero concentrada en
el nivel local, es decir, existen numerosos centros comerciales de
diversa importancia que se distribuyen en la superficie. En
consecuencia, el estudio de la estructura comercial de la ciudad de
Mendoza equivale al estudio de los centros comerciales
intraurbanos.

La actividad comercial constituye un concepto complejo que
Oocupa una posicion nuclear en tomo a la cual gira una red de
variables interdependientes -tales como poblacién y sus necesidades:
dimension, calidad y jerarquia de la oferta; percepcion, valoracién y
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seleccion de nucleos; movimientos y desplazamientos; areas;
intensidad y calidad de la demanda; balance oferta/demanda; niveles
de satisfaccion; alternativas de localizacion; ...-, envueltas todas en
una trama dinamica que genera cambios constantes en diversas
direcciones. Amplitud, variedad y complejidad obligan a considerar
esta problematica desde diversas perspectivas complementarias.

Existen numerosas investigaciones sobre la ciudad de
Mendoza que desarrollan una gran diversidad de temas. Hay, sin
embargo, aspectos no considerados hasta ahora o exigentes de
analisis mas exhaustivos, en torno a uno de los cuales se ha
polarizado nuestra atencion. Nos referimos, de una parte al nivel de
resolucién con el que es tratado el centro de la ciudad de Mendoza
y la identificacion de su originalidad en el marco de la ciudad
hispanoamericana vy, de otra, a la concepcidén integral con que es
abordada la estructura comercial de la ciudad asi como su
evaluacioén por parte de los protagonistas de los dos extremos de la
relacion comercial: la oferta y la demanda. Asi se intenta lograr una
vision completa de este fenémeno eminentemente urbano.

Con este proposito, se formula una serie de hipétesis,
elaboradas a partir de nociones tedricas, del conocimiento aprioristico
de la realidad mendocina en general y del area central en particular
de los resultados de una investigacion previa ' y los problemas en ella
identificados y de diversos interrogantes planteados sobre la base de
la relacion de estos cuatro extremos. Aquellas hipotesis son las
siguientes:

-La originalidad del centro funcional de la ciudad de Mendoza
reside en su linealidad.

-El sistema comercial intraurbano constituye una estructura
continua con un centro funcional de maxima jerarquia claramente
diferenciado.

-La extension y la superposicion de las areas de influencia de
los centros comerciales se deben a la posibilidad individual de eleccion
de los consumidores.

-Existe complementacion y competencia entre el centro
funcional y los subcentros comerciales, la cual se manifiesta a traves
de los habitos de consumo de la poblacion y se refleja en las

' Se hace referencia a un trabajo sobre el centro simbdlico e innovador de
la ciudad de Mendoza, realizado con Beca de Iniciacién del CONICET en el
periodo 1987-1988.



respectivas areas de influencia.

-La excesiva concentracion funcional del centro y la insuficiente
descentralizacion de las actividades comerciales genera problemas
de congestionamiento (en el area central) y de falta de orientacién
hacia las necesidades de los consumidores (en las &reas
residenciales).

Estas hipdtesis constituyen la estructura basica, la linea
directriz fundamental que guia la seleccién y el desarrollo de los
temas, cuya meta final es contrastarlas. Es asi que, dado el grado de
conexion existente entre los diversos aspectos, la secuencia tematica
se desarrolla de acuerdo con un esquema general circular envolvente
que muestra su encadenamiento légico. Se siguen dos lineas
fundamentales: ampliacién sucesiva, a través de la incorporacién de
variables adicionales, y la profundizaciéon progresiva, para reconocer
la interrelacion de los fendémenos.

En consecuencia, la primera parte se refiere al centro
funcional de la ciudad de Mendoza, definido, delimitado
espacialmente y caracterizado por medio de la consideraciéon de
diversas variables esenciales, cuya correlacion y sintesis permite
identificar areas funcionales. Este centro es confrontado, luego, con
los rasgos tipicos de las ciudades hispanoamericanas.

Los centros comerciales intraurbanos conforman la tematica
abordada en la segunda parte. La identificacion de esos centros
-puntos o nodos del sistema-, su localizacién y caracterizacion formal
y funcional permiten definir la estructura jerarquica y analizar su
distribucion horizontal y vertical, real y tedrica. El capitulo Il completa
la caracterizacion cualitativa de estos nucleos desde el punto de vista
de la oferta.

Entre estos puntos de diversa jerarquia existen movimientos
que definen superficies. De tal modo, la determinacion de las areas
de influencia de los centros -correspondiente al capitulo |V- se realiza
a partir del analisis del comportamiento de los consumidores. La
delimitacion espacial, cuantitativa y cualitativa de dichas areas
posibilita la correlacion entre oferta y demanda en esos tres niveles.
A su vez, la incorporaciéon de la variable poblacion -capitulo V-
enriquece y completa esta evaluacion mediante la definicion del grado
de abastecimiento.

Sin embargo, la poblacion no interviene en este proceso como
una masa consumidora indiferenciada, sino que valora estos centros
en funcion de las multiples formas en que los percibe. A su vez, su
comportamiento espacial se adecua y responde a esas valoraciones.
En el capitulo VI se analizan e interpretan estas percepciones y



comportamientos de los compradores para evaluar el grado de
satisfaccion obtenido; ello se complementa con la vision de los
comerciantes.

La evaluacion funcional de la relacion existente entre el CCN
de la ciudad y los subcentros comerciales intraurbanos -resultante de
diversas correlaciones y balances- se concreta en la identificacion
espacial de situaciones deficitarias, excedentarias y de equilibrio
comercial, tanto cuantitativo como cualitativo -capitulo VIi. Finaimente,
se sintetiza mediante la definicion de la estructura comercial interna
de la ciudad.

A ello se suma - en la tercer parte- la visién prospectiva
-resultante de un ciclo de este proceso- como un aporte a la
planificacion urbana; en la cual se identifican las tendencias de
crecimiento y expansién del centro funcional y de la actividad
comercial, se definen los problemas principales del sistema y se
proponen las posibles soluciones para optimizar su funcionamiento,
teniendo en cuenta, para ello, dos premisas fundamentales: responder
a las necesidades de los consumidores y mantener el caracter propio
de la ciudad de Mendoza.

La opcién por profundizar en un tema puntual de la
problematica urbana, conduce a establecer un area de estudio
restringida, cuya fundamentacion se expone oportunamente (punto
I.A y, especiaimente, ||.A). Esta reduccion espacial, obligada por
exigencias metodolégicas, constituye la limitacion principal de la
investigacion; sin embargo, no impide la obtencion de resultados
validos, correctos y utiles.

Conforme con la notable variedad tematica, se utilizan multiples
y variados procedimientos y técnicas. adecuados para cada
aspecto en particular. En general, todos ellos estan enmarcados en
una metodologia inductiva -que aspira a establecer un cnterio de
verdad basado en la correspondencia entre las formulaciones
hipotéticas y los datos- pues, en todas las etapas, se parte de las
caracteristicas reales de la ciudad de Mendoza y su analisis para
alcanzar luego, sobre esta base, la definicion de los rasgos espaciales
y funcionales de los sectores -de ciudad y de actividad- considerados.
Solo en contadas ocasiones se recurre a modelos tedrico-deductivos.
En este sentido, su aplicacion se restringe a un rol de referencia, para
confrontarios con la realidad mendocina e identificar coincidencias y
divergencias que permitan evaluar el grado de optimizacion espacial
y funcional alcanzado por el area estudiada y establecer principios
mas generales para la planificacion.

De este modo, se seleccionan los temas mas significativos y
los procedimientos adecuados para responder a las finalidades de
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la investigacién. Estas abarcan un amplio espectro que incluye el
aspecto tedrico-metodolégico -al que se ha prestado especial
atencion-, el conocimiento macro-regional -como marco de referencia-
y la profundizacion en la realidad local con vistas a su mejor

conocimiento y comprension y, en menor medida, a la planificacion
urbana.



MARCO TEORICO

El fenémeno urbano -hecho que ~a adquirido caracteristicas de
incesante aumento y complejidad en los dos ultimos siglos- constituye
una manifestacion inevitable y pianetaria . Presenta una problematica
particular: la concentracion urbana a nivel general -notable en la
Argentina- que, en la ciudad como area, se evidencia a través de
una centralizacion humana y funcional. Por otra parte, la problematica
urbana constituye un tema de gran vigencia en las actuales corrientes
del pensamiento geografico, vigencia que también se manifiesta en
la importancia asignada a esta tematica en los congresos
internacionales de Geografia.

El analisis de los conjuntos urbanos puede orientarse hacia los
sistemas mayores de ciudades, o bien, como en este caso, profundizar
en la misma estructura interna de la célula urbana.

De este modo, dinamismo y complejidad son dos rasgos esenciales
que identifican al fenémeno urbano contemporaneo. Por ello resuita
comprensible la preocupacion de investigadores urbanos vy
planificadores por la delimitacion de ambitos dominables -ya sea por
descomposicion tematica o espacial. Se intenta desarrcllar tecnologias
analiticas -destinadas al conocimiento o como base de accion- que
permitan clarificar, al menos sectoriaimente, las complicadas
vinculaciones del sistema urbano, es decir, de la sociedad urbana y la
organizacion del espacio fisico - sistema que ya no puede ser captado
integralmente y, por ello, tampoco representado ni calculado.

Frente a esta situacion, graficamente definida por Haggett" como
los "mundos que existen en el interior de la propia ciudad", y teniendo
presente que, segun el mismo autor, los estudios de la Geografia
interna de la ciudad constituyen una de las areas de mas rapido
crecimiento de la Geografia, se recurre a esta delimitacion espacial y
tematica, aislando elementos y problemas. Es asi que, al
descomponer analiticamente el conjunto urbano, el centro de la
ciudad es considerado como un area en si misma. Sin embargo, el
hecho de no constituir un elemento aislado e independiente, sino
integrado en un sistema mayor conduce a focalizar el interés en un
aspecto puntual de la problematica urbana pero mas amplio en su

?HAGGETT, Peter, Geografia. Una sintesis moderna, Barcelona, Omega,
1988.
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escala espacial, se trata de la estructura comercial de la ciudad.

El centro de la ciudad comresponde a un tema casi tradicional, pero
siempre atractivo porque, en la larga historia urbana, ha reflejado la
imagen de la ciudad, la amplitud de sus funciones y la organizacién
general del espacio. Puede afirmarse que asi como la ciudad expresa
y representa las caracteristicas propias de su regién, el centro
sintetiza las particularidades del conjunto urbano al que pertenece.
Ningan ofro sector de la estructura urbana interna tiene el valor
representativo del centro de la ciudad. En consecuencia, como dice
Carter®, resulta adecuado aislar este concepto para hacerlo objeto de
especial consideracion, ya que identifica una de las areas tipicas de
la ciudad. Ademas, el término "centro urbano" designa un lugar
geogréfico y un contenido social. El centro existe en si mismo, en
cuanto constituye un cierto tipo de ocupacién del espacio, un conjunto
de actividades, de funciones y de grupos sociales localizados sobre un
lugar de caracteristicas mas o menos especificas’. Como afirma
Harris®, el centro urbano debe considerarse como el principal factor
de desarrollo social y econémico de América Latina.

A su vez, la actividad comercial minorista es un rasgo distintivo
de las areas urbanas, conforma una parte importante de la actividad
econdmica que ocurre en ellas, proveyendo oportunidades de empleo
a un gran namero de habitantes urbanos y constituye un "foco
significativo en la organizacion de la ciudad™ A su vez, los centros
comerciales son una caracteristica que diferencia a las ciudades de la
mayoria de los asentamientos rurales.

La problematica de la centralidad y de los nucleos intraui.-anos
constituye un tema clasico de la Geografia urbana, pero también es
un tema actual debido al rol motor que cumple en el sistema urbano
centrado, facilitando su comprension, y a la utilidad de sus resultados
en el campo de la planificacion.

* CARTER, Harold, El estudio de la Geografia urbana, Madrid, I.EAL.,
1983.

‘ CASTELLS, Manuel, Problemas de investigacién en Sociologia urbana,
Madrid, Siglo XXI de Espafia Editores, 1971.

° HARRIS, Watlter, El crecimiento de las ciudades en Ameérica
Latina,Buenos Aires, Marymar, 1975.

® PUYOL, Rafael, ESTEBANEZ, José y MENDEZ, Ricardo, Geografia
Humana, Madrid, Céatedra, 1988, p.507.



Sobre la base del significado y de la complejidad de !a
tematica, ésta es abordada desde diversos enfoques. Esta
perspectiva pluralista, que conjuga una variedad de planteamientos
disciplinares, resulta imprescindible para aprehender de un modo mas
integral el multifacético objeto de estudio.

Castells afirma que el "centro es un espacio que, debido a las
caracteristicas de su ocupacion, permite una coordinacién de las
actividades urbanas, una identificacién simbélica y ordenada de
esas actividades y, por consiguiente, la creacién de las
condiciones necesarias a la comunicacién entre los actores™ .
Frente a la amplitud de esta nocién de centro urbanc se adopta, en
primer lugar, la perspectiva de un analisis funcional y locacional,
a través del cual se intenta dotar al centro comercial y de negocios
(CCN) de una clara identidad espacial, definir sus limites
objetivamente; tentativas que conducen a la consideracion de las
subunidades que lo integran. A su vez, esta actividad -que no
constituye un fin en si misma- lleva a la profundizacion en la estructura
interna del CCN, en su dinamica y en la naturaleza cambiante de sus
margenes exteriores e interiores. Esta evaluacion realista del area
central, constituida por subnicleos asociados entre si, sometidos a
presiones y con limites dinamicos, requiere del concurso de
numerosos factores para alcanzar su explicacion. De este modo se
logra la definicion espacial actual del centro funcional y de sus
subunidades, asi como también un conocimiento de su organizacién
funcional. La interpretacion de esta realidad facilita la prevision de las
futuras tendencias de expansion, contribuyendo con una correcta
orientacion de este crecimiento mediante la planificacion.

Sin embargo, una ciudad no sélo constituye un espacio
funcional, sino también una estructura simbodlica que cumple un
preponderante rol integrador. El verdadero conocimiento de esta
realidad polifacética -imposible de abordar globalmente a partir de un
solo punto de vista- se logra mediante |2 conjuncion de los aportes de
diversas corrientes geograficas. La recomposicion de los multiples
aspectos considerados aisladamente a partir de una division
puramente analitica, junto con la busqueda de regularidades mediante
el estudio comparativo, se orienta hacia el reconocimiento y la
preservacion de la originalidad del centro de la ciudad de Mendoza,
de su caracter unico e individualizador que la identifica en el conjunto
de los organismos urbanos

" CASTELLS, Manuel, op.cit., pp.168-169.
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Ampliando los limites espaciales y restringiendo el interés a la
tematica comercial minorista, es decir, al abordar la estructura
comercial de la ciudad, se constata la incorporacion de distintos
enfoques geograficos a través de la evolucion de los estudios; pero,
fundamentaimente, se los integra respondiendo a las caracteristicas
y necesidades especificas de cada faceta de esa estructura
comercial.

Asi, Carol (1959) fue el primero que llamé la atencién sobre
el hecho que no sdlo existen diferencias de rango de lugares
centrales entre las distintas localidades, sino que también se puede
comprobar un sistema jerarquico similar en el interior de las areas
urbanas. De este modo se transfiere la teoria de lugares centrales de
W.Christaller (1933), inicialmente concebida para el espacio
interurbano, a la escala intraurbana; encontrando su aplicacién una
generacion mas tarde como modelo parcial en la explicaciéon de la
jerarquia intraurbana de la actividad comercial®. Se asumieron sélo
partes de la teoria sistematica y los elementos de distancia fueron
parcialmente abandonados. Berry® considera que, viéndolas en forma
abstracta, las ciudades pueden ser pensadas como regiones
“condensadas” de poblacion, donde las densidades son mucho mas
altas que en una region amplia, por lo que las localizaciones 6ptimas
de las actividades comerciales estan mas cerca unas de otras; sin
embargo, se desarrolla una estructura jerarquica de centros
comerciales. Incluso Berry y Garrison sostienen que la teoria de
Christaller es mas aplicable a los sistemas intraurbanos que a los
interurbanos.

Si bien no se intenta aplicar esta teoria a la realidad
mendocina, se han tomado una serie de ideas basicas relacionadas
para llegar a  establecer la estructura jerarquica de centros
comerciales. En consecuencia, esta seccion tiene un enfoque
esencialmente locacional. Desde esta perspectiva se analiza la
distribucion espacial del comercio minorista y su agrupamiento en
nucleos que difieren en dimension, importancia y significaciéon, hecho
que permite reconocer la existencia de una jerarquia.

En cambio, luego del estudio cuantitativo y cualitativo de la
oferta comercial, se recurre a un enfoque analitico e inductivo para

® Ademas de H. Carol, cabe citar a B.J.L. Berry (1963) y E Lichtenberger
(1963) como primeros exponentes

“ BERRY, Brian J.L. y HORTON, Frank, Geographic perspectives on urban
systems, Englewood Cliffs, New Jersey, Prentice-Hall, 1970, p.455.



considerar el otro extremo de la relacion comercial: la demanda. A
partir del andlisis del comportamiento de los consumidores -producto
de su percepcién de los centros comerciales y manifestado a través
de los desplazamientos de compras- se llega a la delimitacién
espacial de las respectivas areas de influencia de los nucleos.
También aqui, este enfoque comportamental -coincidente con la
tendencia general observada en los estudios relacionados con la
centralidad- se complementa con el procedimiento inverso, basado en
la irradiacién teérica de los centros, para llegar a la definicion de areas
con diverso grado de cobertura comercial.

Enriqueciendo la variedad de planteamientos tedricos se
recurre a la Geografia de la percepcién para analizar la valoracién
de los centros comerciales realizada por los compradores y los
comerciantes. La identificacion de la imagen percibida por los
consumidores permite interpretar su comportamiento espacial y
rescatar las sugerencias destinadas a una optimizacion del sistema,;
mientras que la vision de los comerciantes contribuye al
reconocimiento de tendencias de localizacion.

El objetivo fundamental perseguido con la aplicacion de estos
diversos paradigmas geograficos es, basicamente, el logro de un
conocimiento mas completo y profundo de una realidad compleja.
Unicamente a través de la conjuncién de las diversas perspectivas
es posible llegar a una verdadera evaluacion funcional y definicién de
la estructura comercial interna de la ciudad . en sus aspectos
formales, perceptivos y funcionales

Finalmente, una de las metas basicas es lograr un
conocimiento preciso de la realidad que permita una prospeccion
fundamentada en un buen diagnéstico de la situacion actual. Por
consiguiente, la Geografia aplicada desempena aqui un rol de gran
envergadura.

Asimismo, al reconocer los problemas del sistema y plantear
soluciones y propuestas para optimizar la estructura comercial y
beneficiar a la poblacién consumidora satisfaciendo sus necesidades
se toma en consideracién un gran nimero de variables mutuamente
interrelacionadas, prestando especial atencién al mantenimiento de los
rasgos propios de Mendoza, su originalidad, por lo que puede
asimilarse esta perspectiva con una derivacion particular del enfoque
regional -légicamente en una escala micro-regional que considera a
la ciudad como una unidad espacial.

En consecuencia, en un nivel tedérico-conceptual se muestra,
por medio del estudio de un caso concreto, la posibilidad y, sobre
todo. la verdadera necesidad de integrar las distintas corrientes del
pensamiento geografico, las que, si bien difieren en multiples
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aspectos, son basicamente complementarias y su aplicacién conjunta
permite una notable ampliacién del campo de visién cientifico. Esto
es revalidado por Cassirer, quien afirma que cuando las distintas
posiciones son consideradas como "principios y orientaciones del
conocimiento no sélo pueden coexistir, sino que se complementan
mutuamente"'’.

Por otra parte, los distintos aspectos y secciones del tema
estudiado pueden integrarse y sintetizarse adoptando una vision
sistémica. Esta perspectiva permite superar en gran medida las
diferencias paradigméaticas que pudieran existir. Es asi que la
estructuracion tematica puede ser mostrada y explicada por
esquemas sistémicos correspondientes a enfoques aparentemente
opuestos, como lo son la Geografia locacional y la Geografia social.

Como ya se dijera mas arriba, con ciertas licencias, la ciudad
puede ser considerada en este contexto como una regioén; por lo que
resulta valido analizarla como un sistema regional analogo al
propuesto por Haggett ''. A partir de la identificacion de los nudos
representados por los centros comerciales-, se determina su
jerarquia -mediante el establecimiento de la estructura jerarquica de
estos centros, incluyendo al CCN como nucleo de maximo nivel. El
estudio de los movimientos -es decir, los flujos de compras
existentes entre y alrededor de los centros- conduce a la definicion de
las superficies -que equivale a la delimitacion de las areas de
influencia. De este modo se integra el sistema espacial, aunque se ha
variado el punto de entrada al mismo, es decir, el orden en la
consideracion de los temas. Como dice Isard " el laberinto de
interdependencias es, en la realidad, verdaderamente temible; su
descripcion es inacabable y su circularidad esta fuera de cuestion.
Con todo, la diseccion resulta obligada: por uno u otro punto debemos
entrar en el circulo"'?.

Un modo alternativo para considerar y completar esta

' CASSIRER, Emst, El problema del conocimiento en la filosofia y en la
ciencia modernas, México, Fondo de Cultura Econémica, 1974, v.IV,
p-214, Citado por CAPEL, Horacio, Filosofia y ciencia en la Geografia
contemporanea, Barcelona, Barcanova, 1983, p.448.

HAGGETT Peter, Andlisis locacional en la Geografia Humana,
Barcelona, Gili, 1976.

' ISARD,Walter et al., Methods of regional analysis: an introduction to
regional science, Nueva York, 1960, p.3



problemética es partir del sistema espacial de la Geografia social,
propuesto por Ruppert' (Figura 1). £l punto de partida de este
esquema es el conjunto de todas las informaciones existentes, ya
que éstas constituyen el fundamento necesario para la creacién de
imagenes sobre el medio ambiente -en este caso, las informaciones
que la poblacidon posee acerca de los centros comerciales y su
percepcion de los mismos. Tales imagenes determinan las formas en
las que se pueden valorar unos determinados espacios, lo que se
puede designar con el término “preferencias espaciales” | las
cuales pueden resultar de suma importancia con vistas 2 las
decisiones locacionales; se refiere, esenciaimente. a la seleccion de
determinados nucleos para adquirir ciertos productos, como también
la decision de los comerciantes de elegir un 2mplazamiento en
particular para sus establecimientos. De este modo los fendmenos de
valoracién dirigen los procesos a través de las funciones
fundamentales -en este caso, abastecimiento- y contribuyen con ello
a la estabilidad, la transformacién o la creacién de modelos
locacionales, es decir, la estructura comercial intraurbana v su
distribucién espacial -ya explicada por medio de! sistema regional
propuesto por Haggett. A su vez, los nuevos modelos locacionales
modifican las informaciones existentes e inciden en la imagen
mediante un proceso de retroalimentacion que genera nuevos
cambios en las actividades y,en consecuencia, en la forma espacial.
En este sentido, ya se ha mencionado el caracter dinamico del
fenomeno comercial; las transformaciones en la oferta generan
modificaciones -cualitativas, cuantitativas y/o espaciales- de la
demanda; mientras que los cambios de la demanda tienen respuesta
en la oferta -aunque con un cierto desfasaje temporal La aprehensién
de estos procesos de toma de decisiones constituye un importante
aporte para la planificacion, ya que su orientacion hacia el futuro
permite reconocer las tendencias espaciales de crecimiento de la
actividad comercial generadas por estos procesos, colaborando
notablemente en |la prospeccion.

La integracion de estos dos esquemas sistémicos espaciales
permite cubrir el amplio abanico de relacicnes tematicas desarroilado
a propésito de la estructura comercial intraurbana de Mendoza (Figura
2).

Esta postura pluralista -en la cual se compiementan las

' MAIER, Jérg, PAESLER, Reinhard, RUPPERT, Karl y SCHAFFER,
Franz, Geografia Social, Madrid, Rialp, 1987



ventajas que ofrecen variados enfoques y su diverso grado de
adecuacién a cada uno de los aspectos del tema, asi como también
sus comrespondientes metodologias- es la uUnica que permite
aprehender de un modo relativamente integral un fenémeno tan
complejo como es el sistema de centros comerciales intraurbanos
-sistema resultante de multiples procesos.



Fig. 1
SISTEMA ESPACIAL DE LA GEOGRAFIA SOCIAL
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Fig. 3: El sistema espacial de la geografia social (Ruppert).

Fuente: MAIER, Jobrg, PAESLER, Reinhard, RUPPERT, Karl y SCHAFFER, Franz.
Geografia Social. Madrid, Rialp, 1987, p. 16.
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Fig. 2

ESTRUCTURA COMERCIAL INTRAURBANA DE MENDOZA
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Primera Parte

EL CENTRO FUNCIONAL

Capitulo |

CENTRO FUNCIONAL

En cualquier ciudad, pequefa o grande, el nucleo ofrece
aspectos y problemas particulares. En la medida en que el centro
presenta caracteristicas especiales en cuanto a la utilizacion del
suelo, puede considerarselo como el foco organizativo en torno al
cual se estructura el resto de la ciudad. El conjunto de investigaciones
que giran en torno de la nocién de "Central Business District” (CBD)
o Centro comercial y de negocios (CCN) han contribuido
decisivamente a configurar la clasica imagen del corazén
administrativo y comercial de las aglomeraciones. "Las actividades
fundamentales reunidas en un centro de este tipo son, por un lado,
las comericlaes, por otro las de gestion (administrativa, financiera y
politica). Intercambioc, pues, de bienes y servicios” ‘. Se trata de un
tipo de centro esencialmente funcional

El interés multiple suscitado por este tema es la causa de la
utilizacion de una variada terminologia, desprovista de un significado
exacto, para designar al centro de la ciudad En consecuencia se
considera una exigencia metodolégica ineludible precisar el concepto
de centro funcional que es usado en esta investigacion. Esta nocion
se refiere al centro como "lugar de intercambioc entre los procesos
de produccién y de consumo en la ciudad"'®. Puede considerarselo
como la expresion espacial de la divisién social del trabajo, de la
especializacion funcional y de la ocupacion del suelo, segun la ley de

'* CASTELLS, Manuel, op.cit., p.170
"® Ibidem, p.175.
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mercado.

La jerarquizacion resultante de esta especializacion funcional
se estructura en funcioén de la importancia de las necesidades que alli
pueden verse satisfechas; de modo tal que la movilidad se convierte
en condicion de adaptacion y de participaciéon en la vida urbana .
Por estas razones, el centro "constituye el nudo de la ciudad, muy a
menudo en el propio sentido, es decir, el centro de los grandes ejes
de circulacion” 7, en cuyo cruce se instalé la ciudad. La accesibilidad
es el factor dominante que da su caracter al centro y esta posiciéon en
una "red diversificada de comunicaciones influye fuertemente sobre
el tipo de actividades que se desarrollan en el area central" '®. Por
estos motivos es el sector de mayor actividad terciaria, donde los
terrenos alcanzan sus precios mas elevados y, por tanto, donde,
segun las circunstancias, alternan el mayor hacinamiento con los
edificios mas majestuosos.

En funcién de la secuencia propuesta corresponde probar, en
este capitulo inicial, la primer hipétesis en la cual se afirma que "La
originalidad del centro funcional de la ciudad de Mendoza reside en su
linealidad". Al respecto, diversos geografos coinciden en la necesidad
de una precisa definicién espacial del centro funcional que permita
superar los procedimientos extremadamente toscos y basados
fundamentalmente en la inspeccion visual y en 1a opinién local. Este
problema fue exitosamente abordado por R.E. Murphy y J.E.Vance'®,
en un " intento de proporcionar un método uniforme para la
delimitacion fisica del CCN®. Los estudios mencionados, junto con los
realizados por D.H.Davies?, han sido inspirados por la observacion

' REMY, Jean y VOYE, Liliane, La ciudad y la urbanizacion, Madrid,
ILE.ALL., 1976. o —

BEAUJEU-GARNIER, Jacqueline y CHABOT, Charles, Tratado de
Geografia Urbana, Barcelona, Vicens-Vives, 1970, p.347

"" JOHNSON, James, Geografia Urbana, Barcelona, Oikos-tau, 1974, p.156

" MURPHY RE. y VANCE, J.E., Delimiting the CBD. En: Econ. Geogr..
30. 1954. pp.189-222; y otros estudios.

% CARTER, Harold, op.cit., p. 276.

? DAVIES, D. H., Land use in central Cape Town: a study in urban
geography, 1965.
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que en la parte mas accesible del centro casi toda la superficie
disponible se dedica a actividades tipicas del CCN.

En este contexto es evidente que para delimitar el centro
funcional, pero también para caracterizarlo e interpretar las causas de
€S0s rasgos propios, el problema mas importante reside en |z
seleccién de los criterios mas adecuados para esta operacion. En
consecuencia, los instrumentos de definicion utilizados incluyen el
valor del suelo, los usos caracteristicos del centro de negocios, las
medidas de espacio dedicado a cada uso y la aplicacion de diversos
indices que permiten una definicién clara a través de la profundizacion
del conocimiento del area central de la ciudad de Mendoza.

A- AREA DE ESTUDIO

La ciudad de Mendoza (departamento Capital) ocupa una
superficie total de 54 km2, de los cuales 13.91 km2. se ubican al E
de la avenida Boulogne -sur-Mer, arteria que separa el area urbana
propiamente dicha, con alta densidad de ocupacion, del sector
occidental donde se localizan espacios verdes. algunas areas
urbanizadas poco importantes en cuanto a su dimension, continuando
este sector hacia el W hasta la zona precordillerana.

La delimitacion de un area de estudio mas restringida
-necesaria debido al gran detalle requerido por la metodologia
aplicada- se basa en los resultados de diversos estudios sobre la
ciudad de Mendoza, en los cuales se intenta la definicion del centro
siguiendo metodologias muy variadas.

En primer lugar, un estudio sobre Ia articulacién vertical de
la ciudad” en el cual se parte de Ia hipétesis que el crecimiento
vertical de |a ciudad coincide con el principal centro de negocios y
servicios. También se considera el valor de la tierra, que es maximo
en el centro y varia en relacién inversa con la distancia al mismo, y la
densidad de poblacion. Se llega a la definicion de un area en la cual

# RODRIGUEZ de GONZALEZ, Ménica, "La articulacion vertical de la
ciudad de Mendoza" En: Boletin de Estudios Geogréficos, v.XX, n.79,
Mendoza, Instituto de Geografia, 1981, pp.215-257.
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se concentra el crecimiento vertical por influencia del valor de los
terrenos y la preferencia por vivir en el centro.

En segundo término, un trabajo sobre la localizacién de la
funcién comercial®. En él se intenta determinar el centro comercial
segun la densidad de comercios por cuadra. De este modo se
reconocen las principales calles comerciales del centro, que
presentan distintas densidades segun los trayectos considerados. En
el estudio se destaca la dificultad para delimitar el centro comercial
pues existen arterias que gozan de una cierta predileccion que se
verifica solamente en algunos tramos de las mismas, es decir, no hay
continuidad.

En tercera instancia, un estudio del area pericentral como
zona de transicion entre el centro de ventas y los barrios
residenciales circundantes, donde se trata de captar el espacio
mediante un relevamiento de uso del suelo, estado de conservacion
y material de construccién®. Este espacio puede dividirse, segun los
tipos de uso del suelo y su densidad, en centro de negocios y zona
pericentral. Se delimitan el microcentro y el CDN propiamente dicho,
agregando la densidad comercial y la densidad del transporte publico
automotor.

Finalmente, en un estudio de la imagen de la ciudad de
Mendoza®”, se analizan los ires aspectos que permiten definirla:
identidad, estructura y significado. Se determina el area en la que se
percibe la mayor concentracion de funciones comerciales vy
financieras, mediante la comparacion de los limites mencionados. Una
zona centro de imagen nitida y agradable. Se define al centro como
lugar de atraccion permanente, movimiento comercial y financiero,
imagen reforzada por la frecuencia de desplazamientos diarios.

La superposicion de los centros establecidos en estas

# SCHILAN de BECETTE Rosa, "El Gran Mendoza, veinticinco afios de
acelerado crecimiento espacial”. En: Boletin de Estudios Geograficos,
v.XX, n.79, Mendoza, Instituto de Geografia, 1981, pp.173-214.

2 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, pp.187-239.

* ZAMORANO, Mariano et al., "La percepcion como pauta geografica:
identidad, estructura y significado de la ciudad de Mendoza". En: Boletin de
Estudios Geograficos, v.XXI, n.81, Mendoza, Instituto de Geografia, 1982,
pp.123-186.



investigaciones y un margen de trabajo que incluye y excede sus
limites, permite la delimitacion de un 4rea de 233 manzanas (25%
del total de 868 manzanas ubicadas al E de la avenida Boulogne
-sur-Mer). Espacio de profundizacion del estudio del centro funcional,
especialmente en lo referente a la aplicacion de indices de utilizacién
central y al analisis del uso de suelo (Figura 3).

B- DELIMITACION Y CARACTERIZACION DEL CENTRO
FUNCIONAL

La bibliografia especifica insiste en la necesidad de usar
procedimientos precisos para delimitar el CCN, proponiendo
fundamentalmente la aplicacion de diversos indices cuyos principales
elementos constitutivos son el vailor y el uso del suelo urbano.
Yujnovsky® considera, acertadamente, que la ciudad “fisica” es la
respuesta constructiva a las necesidades de espacio y comunicacion
de las actividades urbanas. Las distintas actividades requieren una
cierta cantidad de espacio para desenvolverse, pero también una
cierta posicion que les permita relacionarse con otras. La estructura
del valor del suelo urbano tiene una considerable influencia en el
modo en que los individuos usan el suelo para distintos fines, en
varias localizaciones y con diversas densidades. En consecuencia, el
problema fundamental de la delimitacion -que reside en la seleccion
de los criterios mas adecuados para esta operacion- puede
solucionarse mediante la utilizacion de estos dos indicadores
basicos: el valor del suelo y el uso del mismo, que son
complementarios y estan intimamente relacionados en el espacio
urbano, al punto que son mutuamente determinantes.

I. Valor del suelo

% YUJNOVSKY, Oscar, La estructura interna de la ciudad. El caso
latinoamericano, Buenos Aires, SIAP, 1971.
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Aunque las estructuras de uso de suelo son el resultado de
multiples decisiones individuales de localizacién, Chorley y Haggett”
sostienen que estas decisiones estan reguladas de muchas y muy
variadas maneras por los procesos econdémicos operantes en la
sociedad. En consecuencia, y sobre la base de I3 afirmacién de
Alonso que "los patrones de usos de! suelo y los valores de éste seran
siempre reciprocamente determinantes*®; se ha seleccionado al valor
del suelo como primer criterio de delimitacién; ya que es caracteristica
la concentracion de allos vaiores en el centro con un decrecimiento
marcado en su periferia.

a- Valor del terreno

El analisis de la distribucién espacial de los indices
proporcionaies de valor medio dei terreno por unidad de superficie
permite tener una completa vision de la estructura del campo de
valores de la ciudad de Mendoza. En la figura 4 se pueden captar
claramente las pronunciadas pendientes que caracterizan a los bordes
del CCN, reconociéndose también otras variaciones e irregularidades
en la superficie de valores®.

-Con respecto a la distribucién de valores del suelo, se
manifiesta una légica concentracion de los mas elevados en un area
en forma de elipse extendida en sentido N-S, a lo largo de la avenida
San Martin -fenémeno que confirma uno de los factores constantes
en la estructura de valores en todas las ciudades: su concentracién
en las principales arterias de trafico. Alli la frecuencia de curvas es
muy alta, lo que indica una fuerte declinacién hacia la periferia. Las
cifras maximas se centran en la interseccion de San Martin y Espejo,
donde se encuentra el punto de maximo valor del suelo (PMVS). A
partir de alli, descienden progresivamente, de modo mas pronunciado
hacia el E y el W.

?” CHORLEY, Richard y HAGGETT, Peter, La Geografia y los modelos
socio-econémicos, Madrid, |. E.A.L., 1971.

* ALONSO, W., Location and land use, Cambridge, Mass., 1964, p.16.
* Si bien los datos de valor del suelo se han modificado significativamente

en su monto -ya que esta informacién fue recopilada y tratada en 1987-, se
mantienen, en lineas generales, las pautas de distribucién espacial.
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Fig 3 CENTRO FUNCIONAL
AREA DE PROFUNDIZACION DEL ESTUDIO




-Las isopletas de vaiores mas altos presentan un disefio
bastante simétrico (desde la curva de 310 A/m2 hasta la de 100
A/m2); a partir de alli las isolineas adoptan un dibujo mas iregular.

-En consecuencia, puede considerarse que la curva de los 100
Alm2 encierra el CCN. Se trata de un area bastante reducida; sélo
abarca 26 manzanas, con un longitud maxima de 1400 m en sentido
N-S, sobre la avenida San Martin. Ocupa sélo tres manzanas en
sentido transversal (W-E) (aprox.450m). Esto se debe indudablemente
a la gran influencia de la principal arteria mendocina en Ia
organizacion de la ciudad, determinando un centro de forma
practicamente lineal. Esta incidencia sobre el valor de los terrenos se
manifiesta también notablemente en la isolinea de 40 A/Im2 que se
desvia aproximadamente 900 m. hacia el N a lo largo de calle San
Martin. Las causas de la importancia de esta avenida tienen raices
histéricas, pero su analisis escapa a los objetivos de este punto.

-La isopleta de 70 A/m2 es significativa para determinar el érea
periférica que circunda al centro Demuestra claramente 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 lo largo
de la avenida José V. Zapata, principal via de acceso a la ciudad y
continuacion natural de la autopista que facilita el ingreso a Mendoza.
Es notable la estrechez de este sector periférico al E de San Martin,
donde sélo abarca una manzana, incluyendo calle San Juan. Aqui falta
el interés comercial por la marcada disminucion de la circulacion
peatonal.

-La isolinea de 70 A/m2 enmarca también una estrecha franja
en sentido E-W (de dos manzanas de ancho) centrada en |a avenida
Sarmiento y, principalmente su continuacion Emilio Civit. Esto se
explica por constituir la zona residencial de mayor jerarquia de la
ciudad; es la via que enlaza al centro con el Parque Gral.San Martin,
ubicado al W

-Finalmente, las curvas de 40 A/m2" actuan como lineas
divisorias para el resto de la ciudad. Al N. separa practicamente la
mitad septentrional de la misma. con un valor inferior y homogeneo
de los terrenos; mientras que al S presenta una variacion luego de
separar una franja austral de la capital se presenta un sector
compacto de mayor valor conocido tradicionalmente en Mendoza como
Barrio Bombal. Se trata de una zona residencial de alto nivel cuyos
limites coinciden practicamente con la iIsopleta en cuestion.

* Media aritmética de los valores de todas las manzanas: 3961 A/m2.
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-En sintesis, este procedimiento para delimitar el CCN resulta
de gran utilidad en Mendoza, donde define el area comprendida
aproximadamente entre las calles Espaiia (W), Godoy Cruz (N), San
Juan (E) y Colén (S), y articulada por la avenida San Martin.

b-_Valor de las mejoras

Este segundo indicador, que completa y complementa al
precedente, tiene en cuenta el valor de las construccicnes. A causa
de la gran variedad de factores que influyen sobre esta variable, el
disefio de su distribucién espacial es mucho mas complejo que en el
caso anterior. Del andlisis de su representacion cartografica (Figura 5),
s€ pueden derivar las siguientes conclusiones:

-Los valores mas elevados, si bien se presentan concentrados
en areas reducidas, muestran una disposicion en forma de nucleos
dispersos en la ciudad. En primer lugar, un sector de valores
maximos, enmarcado por la curva de 153 A/m2, limitado por Gutiérrez
(N), Rioja (E), Rivadavia/Montevideo (S) y Espana/Patricias
Mendocinas (W). Aqui se manifiesta alta frecuencia de lineas, lo que
indica una répida disminucién del valor hacia la periferia. Dentro de
este sector, se presentan dos nucleos de valor maximo, uno al W y
otro al E de avenida San Martin. Puede definirse a este sector como
el centro de la ciudad en funcién del valor de las mejoras.

-La isolinea de 120 A/m2 delimita el area periférica que rodea
al 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 nucleos de mayor valor, el ya descrito al N
y otros tres focos ubicados al W de San Martin, uno de los cuales
esta centrado en avenida Mitre, entre Colén y Pedro Molina.

-Otra isopleta de 120 A/m2 permite reconocer una superficie de
alto valor localizada al SW de la plaza Independencia.

Todos estos sectcres de alto valor de las mejoras pueden
explicarse por la presencia de construcciones relativamente nuevas,
con una elevada proporcion de edificios de varios pisos que
encarecen notablemente el costo de la construccion, especialmente
por las caracteristicas sismicas de la ciudad de Mendoza. Es
comprensible que los focos de maximo valor no se localicen
directamente sobre avenida San Martin ya que -por ser la arteria
tradicional de Mendoza- en general, su edificacion ya tiene una cierta
antigiedad. El nucleo centrado en avenida Mitre se debe a los
edificios en altura que albergan a una gran cantidad de oficinas
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concentradas alli por la proximidad del Centro Civico, hecho que
incide en la prolongacion del sector de altos valores hacia el S. Por al
contrario, la localizaciéon en las proximidades de plaza Independencia
tiene caricter residencial; edificios de propiedad horizontal que
aprovechan las condiciones de un sitio cercano ai mayor espacio
verde del interior de la ciudad.®

-Una tercer isolinea de 120 A/m2 bordea a la avenida Emilio
Civit, desde Olascoaga hacia el W. Este fenémeno se debe
indudablemente a la concentracién de residencias de gran jerarquia
a lo largo de esta via de acceso al Parque del Oeste

-Las isopletas de 87 A/m2¥, sirven de lineas divisorias y
permiten reconocer tres grandes franjas en la ciudad:

.La franja central de valores mas elevados. que inciuye los
sectores antes descritos.

.Una franja N muy extensa, de valores mas bajos y de mayor
homogeneidad, en la cual se distingue el angulo NW de la ciudad, con
un pequefo ascenso en el valor de las mejoras (enmarcado por otra
curva de 87 A/m2); se trata de un barrio residencial de nivel medio de
construccion relativamente nueva. Ademas. un sector central de
valores mas elevados que coincide con terrenos del Ferrocarril
Gral.San Martin, y que son muestra de un posible error en los datos.
Finaimente, una franja, en sentido N-S y de ancho variable, de valores
mas bajos; corresponde al sector mas antiguo de la ciudad, con una
elevada proporcién de construcciones de adobe.

.Una franja S, mas amplia al W y mas angosta al E. bastante
homogénea, con un sector de mayor valor de las mejoras, limitado por
otra curva de 87 A/m2; localizado al S del Barrio Civico y entre calles
Belgrano y San Martin. Corresponde al Barrio Bombal, area residencial
de jerarquia.

-Al comparar la distribucion del valor de las mejoras con la del
valor del terreno, se observa una diferenciacion en el sector definido
como centro; una correspondencia parcial en el area periferica que
rodea al centro; y coincidencias importantes en las areas
residenciales (especialmente Emilic Civit y Barrio Bombal).

-En sintesis, este indice -aunque de menor utilidad para
delimitar el CCN, ya que el valor de las construcciones tiene una

* En el centro se manifiestan influencias similares de las plazas San
Martin y Espafa.

*? Media aritmética de los valores de todas las manzanas: 87,79 A/m2
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relaciéon menos directa con el uso del suelo que el valor del terreno-
constituye un importante complemento que confirma algunas
observaciones ya realizadas a proposito de la distribucién del valor
dei suelo y enriquece las conciusiones con una serie de matices
diferenciales. '

2. Edificacién en alturz

Las diversas ventajas que ofrece el &rea nuclear producen una
—— DO mAaAr P ac el ami P e mrmdee e o e

i Sy BRMpPRICIICia pIl .Co TGOS 1ugares entic ias empresas gque
se benefician de esta posicién central. Como resultado de ello, los
precios del suelo son muy elevados, hecho que influye fuertemente
sobre otras caracteristicas del centro, como la elevada densidad de
utilizacién del suelo, que se refieja en la concentracion de edificios de
varios pisos en el area de maximos valores.

Aprioristicamente puede afirmarse la relacién existente entre
el valor del suelo y la altura de la edificacion. El valor refleja
evidentemente la demanda de un bien escaso. La edificacion en
altura intenta obtener el maximo aprovechamiento de un recurso
limitado: el suelo del centro de la ciudad. El surgimiento del
rascacielos es consecuencia directa de una demanda excesiva
respecto de un espacio limitado. La edificacion en altura incrementa
la superficie en planta de que puede disponerse en emplazamientos
de elevado valor del suelo.

El indice de altura general, que proporciona una fase
intermedia en la generalizaciéon de la realidad, confirma, o no, la
relacion existente entre las dos variables. La interpretacion de la
representacion cartografica de este indice (Figura 6) -que refleja la
altura de cada manzana en plantas o pisos, si todas las superficies
consiruidas se distribuyeran homogénamente por toda la superficie de
la manzana; es decir, reduce las alturas edificadas a la base de la
manzana- sugiere las siguientes conclusiones:

-El valor maximo obtenido es 4,06: lo que demuestra que, en
el caso de Mendoza, la altura de la edificacion es limitada por estar
en un area sismica. Corresponde a la manzana rodeada por
Sarmiento (N), San Martin (E), Rivadavia (S) y 9 de Julio (W).

-La isopleta que representa un IA=2 puede considerarse como
limite del CCN, usando este criterio. Comprende 22 manzanas.
Corresponde a un sector alargado en sentido N-S y de menor
desarrollo longitudinal. Se extiende desde la calle Godoy Cruz, al N,
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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-Wy 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, enmarcado por
un IA=3, que incluye sclamente seis manzanas (entre Gutiérrez, San
Martin, Rivadavia y Patricias Mendocinas). Aqui se confirma la
posicion marginal de la calle San Martin en este aspecto. Puede
exlicarse por la evolucién histérica de Ia ciudad; esta arteria fue la via
de contacto entre la ciudad "vieja" y la ciudad "nueva" en
consecuencia fue la primera en ser ocupada vy, por ello, las maximas
alturas de la ciudad no se localizan en ella (antigliedad).

-Para profundizar en la explicacion de esta concentracién
espacial es necesario recurrir al uso del suelo, variable a considerar
en los siguientes puntos.

-Finalmente, la isolinea IA = 1 rodea a las areas anteriores y
delimita un sector que se extiende aproximadamente desde Godoy
Cruz al N hasta Pedro Molina al S y entre Belgrano (W) y Saita (E).
El resto de la ciudad presenta alturas menores practicamente sin
edificios altos, comprensible por su funcion exclusivamente
residencial.

-Este indice resulta Gtii como una variable mas para delimitar
el CCN. La relacidén con el valor de los terrenos es evidente
observandose una significativa coincidencia espacial entre el CCN
delimitade en el caso de los valores del suelo y el centro enmarcado
porellA =2

-El valor del coeficiente de correlacion de Pearson de 0 66
confirma la asociacién existente entre el valor del terreno y fa
altura de la edificacion. A su vez, el coeficiente de determinacion
indica que las variaciones en un conjunto de datos explican
estadisticamente el 43% de las registradas en el otro No obstante
no puede afirmarse que exista una relacion directa de causalidad
entre las dos variables. Si bien la altura de la edificacion "depende”
del valor del suelo, existe otra serie de factores que actuan sobre
estas variables -como la posicion relativa en el area central de la
Ciudad, la antigiedad de las edificaciones existentes. el uso del suelo
y sus tendencias, las situaciones particulares del mercado
inmobiliario, las condiciones economicas generales y, logicamente, los
intereses y las decisiones particulares- cuya influencia reciproca
dificulta la realizacion de predicciones e inferencias para conocer la
situacion futura a partir de las condiciones actuales Sin embargo, la
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diversa naturaleza de las variables mutuamente interdependientes no
impide comprobar la asociacién en la realidad espacial de la ciudad.
Légicamente, para profundizar en la explicacion de esta concentracion
territorial es necesario recurrir al uso del suelo.

3. Utilizacion tipica del centro

Es bien sabido que el centro de la ciudad presenta
caracteristicas especiales en cuanto a la utilizacién del suelo, y
desempenia funciones particulares. Al respecto, Berry y Horton *
consideran que el centro, como punto mas accesible de la metrépoli,
atrae todas aquellas funciones que sirven al area entera y que
requieren contactos mutuos. El centro esta sujeto a un proceso de
adaptacion selectiva continua a aquellas funciones para las que esta
singularmente preparado. Este incesante cambio en la calidad parece
producir estabilidad en la cantidad.

Otra forma de determinar y delimitar el CCN es mediante el
procedimiento de intensidad de utilizacién central, para lo cual
resulta basico definir aquellos usos que se consideran tipicos del
CCN.

a- Definiciéon de usos caracteristicos del CCN

El problema fundamental reside en la determinacién de los
usos que han de aceptarse como centrales. Los usos del suelo
urbano constituyen el reflejo espacial de las actividades que alli se
desarrollan; Chapin * los define como los efectos de los sistemas de
actividad. En consecuencia, la clasificacion de actividades expresada
en la figura 7 constituye la base adecuada para esta etapa *°.

* BERRY, Brian J.J. y HORTON, Frank, op. cit.

* CHAPIN, Stuart F., Planificacién del uso del suelo urbano, Barcelona,
Oikos-tau, 1977 .

* Esta clasificaciéon de actividades fue elaborada junto con la Lic. M.

Cortellezzi de Bragoni, con el objeto de contar con un sistema estricto: incluye
su fundamentacion tedrica, metodologia, definicién de criterios, especificacion
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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. Por medio del analisis bibliografico se
ha comprobado que, si bien existe un acuerdo general, subsisien
diferencias en cuanto a las actividades aceptadas come centrales por
los distintos autores.

Algunos definen el centro como area 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 utilizacion del suelo con destino a la administracion
publica se halla excluida expresamente de numerosas definiciones del
CCN; lo mismo ocurre con otros elementos como, por ejemplo, las
iglesias y los centros de ensefanza, aunque a menudo estén
localizados en el centro de la ciudad *. Para otros, el centro
representa el corazén comercial de la ciudad, no significa ésto que sea
exclusivamente comercial, pero si principalmente. No todos los tipos
de utilizacion de! suelo que ocurren en el CCN son igualmente
caracteristicos del mismo. La utilizacion tipica es aquella
esencialmente sensible a la localizaciéon central. que actua sobre ella
como fuerza de gravedad o de centralidad, y el patron de distribucion
que presenta es explicado por los flujcs preferenciales de peatones
Las funciones tipicas, realmente esenciales, estan ligadas al comercio
minorista, servicios y escritorios de negocios Hay otras formas de
utilizacion que pueden ocurrir en el CCN, pero son atipicas © no
centrales ¥’. Carter * presenta una definicion de usos, elaborada por
Murphy y Vance. en la cual se establece una enumeracion de los
usos que no se consideran centrales *

de términos. De este modo se superan diversas dificultades halladas al
analizar numerosas clasificaciones de aclividades existentes.

* JOHNSON, James, op. cit., pp. 153 y 1£5.

¥ LIBERATO, Pérola E., "Caracterizagao e delimitacao de centros
intra-urbanos”, En: Geografia, v.I, n.1, Rio Claro, Associagao de Geografia
Teorética, 1976, pp.89-104.

* CARTER, Harold, op.cit., pp.283-284.

* Los usos del suelo que Murphy y Vance no consideran centrales son: la

residencia permanente, los edificios publicos y gubernamentales. los
establecimientos propios de organizaciones (iglesias, centros de
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A partir de estos conceptos y sobre la base de la clasificacion
de actividades previamente establecida, se definen 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 (denominada de aqui en
adelante, comercio minorista).

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

-Empresas productivas publicas y privadas de servicios,
especialidad negocios (en adelante, negocios).

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

Evidentemente, esta definicion adoptada iniciaimente resulta
crucial y, hasta cierto punto, subjetiva, aunque luego se aplique
uniformemente. El area que, en definitiva, pueda delimitarse como
CCN dependera de la base establecida mediante esta lista de usos
centrales.

b- Indice de altura respecto de usos centrales

El procedimiento mas completo de delimitacion del CCN.
desarrollado por Murphy y Vance, consiste en el calculo de tres
indices de intensidad de utilizacién central, en los cuales se toma
como unidad de andlisis la manzana urbana. Se trata de un
procedimiento que, probablemente, es insuficiente en localidades
pequefias y, por otra parte, es demasiado engorroso en ciudades muy
grandes, en virtud del minucioso relevamiento del uso del suelo que
requiere (edificio por edificio, piso por piso). Por ello, la aplicaciéon de
los indices de intensidad se recomienda especialmente para ciudades
intermedias, que cuentan entre 80.000 y 300.000 habitantes. Los
centros mayores poseen estructuras excepcionalmente complejas,
que requieren de otros criterios para el analisis de su CCN. Por otro
lado, la aplicacion en ciudades de nivel inferior supone una
adecuacion del procedimiento a las necesidades locales. En

ensefianza,etc.), los establecimientos industriales (excepto las sedes de
periédicos), las instalaciones del comercio mayorista, las de almacenamiento
comercial y los solares y edificaciones abandonadas y sin aprovechamiento

alguno.
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consecuencia, resulta un procedimiento adecuado para ia ciudad de
Mendoza, que cuenta con 120.000 habitantes (departamento Capital);
aunque la complejidad del centro es mayor, ya que se trata del CCN
de! Gran Mendoza, aglomeracién que supera los 700.000 habitantes.

La expresion cartografica del indice de altura respecto de
usos centrales (Figura 8) -que representa la aitura de cada manzana
en plantas o pisos si todos los usos centrales se distribuyesen
homogéneamente por toda la manzana ‘- permite las siguientes
observaciones:

-El area que presenta un indice de 1 6 més (16 manzanas)
adopta una disposicion totalmente lineal, en sentido N-S. Su eje
articulador esta constituido por la avenida San Martin, aunque en gran
parte se transforma en un eje lateral del sector ya que el espacio en
cuestion se desarrolla principaimente al W de esta arteria. Tiene una
extension de aproximadamente 950 m en sentido N-S y un maximo
de 550 m de W a E (aunque la media en esta direccion es de séio
200 m).

-El area continua se extiende desde Godoy Cruz al N nasta
Montevideo al S y desde Patricias Mendocinas al W hasta San Juan
al E. Presenta una mayor amplitud E-W desde Gutiérrez hacia el S
Esto se debe a una mayor densidad de edificios altos (el indice de
altura es mas elevado en estas manzanas). En consecuencia, ias
actividades centraies tienen mayor lugar para ocupar y al reducir su
superficie, mediante la aplicacion del IAUC, a la superficie en planta
baja da resultados mas elevados.

c- Indice de intensidad respecto de usos centrales

Este indice -que expresa la proporcion existente” en una
manzana entre la superficie ocupada por usos centraies y el total de
superficie edificada- ofrece la ventaja de considerar. no el numero de
establecimientos, sino su expresion funcional reflejada en el espacio
ocupado. Siendo el sector central el area de mayores valores del
terreno, las actividades realmente centrales presentan en su conjunto
una considerable proporcion en superficie. Este procedimiento tiene
un valor cualitativo, por apoyarse en criterios de uso del suelo. vy

“© El nivel de significacion adoptado, IAUC=1 (propuesto por Murphy y
Vance), indica que toda la planta baja aparece dedicada a usos centrales.

Universidad Necional ds Ceye l‘

Feculitnd nv‘mr-..'c y Lahves |}
!

B S
IBLI

| il n
Vi n” |I




también cuantitativo, por considerar el grado de concentracion de la
utilizacion mas expresiva de ese sector central en el espacio.

En este caso, el porcentaje de la superficie disponible que se
dedica a usos centrales considerado como limite inferior es el 50%. De
este modo se indica el predominio relativo de los usos centrales en
una manzana y gracias al uso de una referencia universal de
definicion, es el procedimientc mas Gtil para la delimitacion del CCN.

La localizacién de las manzanas que alcanzan o superan ese
IUC del 50%, representada en la figura 8, permile concluir que:

-Las 20 manzanas deiimitadas no presentan una disposicion
totalmente compacta, sino que varias de ellas aparecen aisladas y a
gran distancia de un nucleo principal que se localiza a lo largo de la
avenida San Martin, con una neta distribucion lineal N-S y con una
extension continua de 1350 m. Su desarrollo en sentido E-W es
sensiblemente menor.

-El area principal se ubica entre las calles Coronel Plaza (N) y
Amigorena (S) y desde Patricias Mendocinas (W) hasta San
Juan/Salta (E). -

-Si bien se mantiene un mayor numero de manzanas al W de
San Martin, ai igual que en el IAUC, la proporcion es menor.

d-Indice de usos centrales

La definicién del CCN se realiza sobre la base del indice de
usos centrales, una medida compuesta sintética, en la que se
combinan los dos indices anteriormente considerados*'. Las
manzanas que se ajustan a esta exigencia forman parte del centro
funcional, delimitado en el plano sintesis (Figura 8). Al mismo tiempo,
se define un microcentro, nicleo o "hard core" (area donde las
cualidades definitorias alcanzan su maxima intensidad), y un 4rea
marginal o marco de ese nucleo, con grandes posibilidades de
intensificacion y densificacion de los usos centrales.

-El microcentro | constituido por las ocho manzanas que
responden a los limites fijados para el IUC, presenta una disposicién
absolutamente lineal, con la particularidad que, siendo la avenida
San Martin su principal eje, las cinco manzanas septentrionales se
localizan al W de esta arteria, mientras que las dos manzanas

“11UC = IAUC de 1 + lIUC del 50%



Fig. 7 CLASIFICACION DE ACTIVIDADES

1
Fase de 1a distribucién Caricter del comercio Espacios adaptados

Agentes ! Tipos Clases Género Especialidad
Famil{as —————Residenciales Vivienda
Gubernamentales Municipalidad
Sanidad Hospital
Educacion Escuela
Publicas Servicios Esparcimiento Parque
Proteccion,Seguridad Policia
Polfticas y de servi Hogar de nifios
cio a 1a comunidad
Instituciones Para el bienestar:
Religiosas Parroquia
Beneficencia Hogar de ancianos
" Sanidad Liga Lucha contra Cincer
omunitarias ————Servicios Esparcimient Club
Polfticas y de servi. Asocfacién vecinal,
cio a 1a comunidad sindicato
Extractivas Pozo petrolero YPF
Fabricacion Destilerfa (YPF)
Bfenes Almacenamiento Mayorista
Distribucién <Cmrcul1nc16n4mno,—|;u
idblicas
Comunicacién Correo,radio nacional
Transporte Estacién ferrocarril
Equipamient Gas del Estado
Servicios egocios Banco Nacidn
Profesionales
Personales
Productivas: Esparcimient Casino
Extracti Mina, granja
Bienes Fabricacién Bodega, imprenta
<A!n:enu0ento Depbsito,chacarita
Datribiicon Cmr:ul|u:|o||<:::::::::
Pri
Empresas Tixadas Comunicacid Diario
Transporte Empresa transporte
Equipamient Limpieza de calles
Servicios Negocios Agencia de cambio, inmob,
Profesionale Consultorio médico
Personales Modista,instituto belleza
Esparcimient Cine, club nocturno
Educacidn Escuela privada,i.idioma
1 P S < s 5% s
ara el bienestar rivadas vicios Sanidad
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meridionales se ubican al E de la misma. Esto hace ain méas evidente
su influencia en la articulacion del centro.

-A este microcentro se debe sumar su correspondiente marco,
con lo que se llega a la determinaciéon de un area constituida por 32
manzanas que se define como centro funcional, segun el criterio de
la intensidad de utilizacion central. Este no es un espacio homogéneo,
por cuanto existen diferencias significativas en cuanto al grado de
utilizacion.

-A su vez, las manzanas intersticiales que presentan una
utilizacion menos intensa, junto con aquellas manzanas identificadas
por los indices pero que tienen una posicion aislada y relativamente
distante del area central, permiten inferir algunas direcciones hacia
las que posiblemente se orientara la futura expansién del centro
funcional. En funcion de estos indicadores, se puede prever un
generalizado avance hacia el W, especialmente en la porcion central
y N del nucleo actual, y una orientacion selectiva hacia el E a lo largo
de algunas calles (tales como el eje Lavalle-Buenos Aires y ia
avenida José V.Zapata).

-Sin embargo, sélo la disminucion de los valores limitativos de
los indices permitiran el logro de una visién prospectiva basada en
las caracteristicas actuales. Por su intermedio se pueden reconocer,
con un grado de precision satisfactorio, las tendencias futuras de ios
dos sectores -centro funcional y microcentro- observandose
claramente las direcciones del crecimiento (Figura 77) *.

-La definicion y delimitacion del centro mediante una
metodologia precisa ofrece diversas ventajas. Sobre todo porque
podran adoptarse ciertas generalizaciones sobre las relaciones entre
el tamarno, estructura y naturaleza de estas areas centrales y el rango
de la ciudad en la jerarquia urbana, permitiendo el establecimiento de
un enlace entre funcion y forma. Obviamente, esto sélo es posible
luego del estudio comparativo de numerosos centros, en los que se
aplique un procedimiento uniforme de definicion.

4. Distribucion espacial de las actividades centrales

Ei estudio de la distribucion y combinacion de los diversos

“2 Este aspecto es abordado en el capitulo referido a la vision prospectiva.



usuarios del suelo mediante la consideracién de la estructura intema
del CCN completa y complementa su delimitacién espacial.

Las actividades centrales -expresadas por medio de los
espacios adaptados- manifiestan diferencias en su distribucién
espacial. Teniendo en cuenta la pauta locacional y la extension
superficial destinada a cada uso central, se constata la extensién del
comercio minorista hacia el NE, los negocios hacia el N, los servicios
profesionales hacia el SW (por influencia del Centro Civico) y la
comunicacion adopta una posicion central aunque levemente
desplazada hacia el S.

a- Relacion superficie destinada a actividades centrales-valor del
terreno

Las estructuras de uso del suelo son el resultado de mdiltiples
decisiones individuales de localizacion. Cualesquiera que sean las
consideraciones basicas, parece que las decisiones estan reguladas
de muchas y muy variadas maneras por los procesos econémicos
operantes en la sociedad. Al punto que Chapin llega a considerar a
"la estrucutra global de usos del suelo como el resultado acumulativo
del proceso de seleccion de muchas decisiones en el mercado, a lo
largo de un extenso periodo de tiempo"’. Del mismo modo, Garner
afirma que " a la larga, la competencia en el mercado de suelo urbano
por los terrenos disponibles tiende a una situacion en la que cada
terreno es ocupado por el uso "mejor y mas fuerte”, que es el uso
capaz de derivar del terreno la maxima utilidad y que, por tanto, es
el que estd dispuesto a pagar mas por su ocupacién". Como
resultado de ello se produce una estructura ordenada de usos del
suelo en la que las rentas se maximizan para la totalidad del sistema
y las localizaciones de las distintas actividades son las dptimas. Sin
embargo, muchos autores insisten en que el mercado de suelo urbano
opera de forma muy compleja y la renta esta afectada por factores
muy diversos.

Estos principios teéricos conforman el punto de partida para
analizar la relacion existente entre la distribucion de las actividades

“* CHAPIN, Stuart F., op.cit., p.17

“ GARNER, citado por CHORLEY y HAGGETT, op.cit.



centrales y el valer del tereno. Ei centro funcionai, donde se
aglutinan las actividades de mayor jerarquia, registra siempre los mas
altos precios de la tiera. "El orden jerarquico de las funciones se
asocia a la potencia econdémica de las empresas que ocupan el
centro™®. Se trata simplemente de espacios muy reducidos, pero que
reunen condiciones de centralidad funcional y las mejores condiciones
de accesibilidad. A su vez, "el alza en el valor de la tierra es
fundamentalmente un refiejo de un incremento de la demanda y de la
capacidad de pagar precios mas altos"*.

La distribucion de la superficie destinada a cada una de las acti
vidades centrales en sectores sucesivos segun el valor del terreno
(Figura 9) muestra, en el caso de Mendoza que,

-En funcion de la linea de distancia mediana, las actividades
concentradas en las dreas de maximos valores del suelo son negocios
y comunicaciones, es decir, tienen la mayor capacidad de pago de
renta 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 area de mas de 100 A‘/m2. En
cambio, el comercio minorista y los servicios profesionales presentan
una distribucion muy similar a aquella de la superficie de mejoras.

-Las diferencias en el grado de concentracion de las
actividades en el area de maximos valores del suelo son mucho mas
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 la actividad financiera y de comunicacién, que
se refleja en su gran capacidad para pagar altos valores del suelo.

-El grado de asociacion, medido con el coeficiente de
correlacion de Bravais-Pearson, permite comprobar la relacion
existente entre estas dos variables. El valor = 0,75 indica una
correlaciéon positiva importante entre el valor del terreno y la
proporcion de superficie dedicada a actividades centrales sobre la
superficie total de cada manzana; con una significacion superior a
0,001. El coeficiente de determinacion indica que el 56% de las
variaciones de una variable pueden explicarse por las variaciones de

“ TRIVELLI Pablo, Algunas conclusiones generales acerca  del
comportamiento del mercado del suelo en ciudades chilenas, p.12.

% GEISSE G.Guillermo y SABATINI Francisco, Renta de la tierra,
heterogeneidad urbanay medio ambiente, en: SUNKEL y GLIGO, Estilos de
desarrollo y medio ambiente en la América Latina, México, Fondo de Cultura
Econémica,1981,p.81.
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la otra.

-Considerando la relacién espacial existente entre el valor del
terreno y la intensidad de utilizacién central del suelo, se evidencia la
asociacion ya comprobada. Sin embargo, resulta interesante analizar
los desfasajes existentes, los que se manifiestan principalmente en un
cormimiento de los sectores en sentido N-S a lo largo de la avenida
San Martin. El area de mayor intensidad de utilizacién se extiende
mas hacia el N debido a la mayor antigiiedad de ese tramo como
area comercial. En cambio, los valores del suelo parecen anticipar ya
las tendencias de expansion de las actividades centrales, debido a la
extension del sector mas valorado hacia el S, en concordancia con
los limites previstos para el centro funcional segun las tendencias de
crecimiento de las areas de utilizacion central.

-En sintesis, teniendo en cuenta la complejidad del sistema
decisional que rige la localizacién de las actividades, se considera que,
en Mendoza, la incidencia de la variable econémica -representada
aqui por el valor del terreno- es muy significativa. Puede atribuirse
este fenébmeno al caracter centralista de Mendoza, ciudad en la cual
el centro funcional cumple un rol dominante, no sélo en este plano
sino también en ofros aspectos -tales como el simbélico,el
perceptivo, el innovador,etc.

Estas conclusiones permiten suponer la existencia de un
agrupamiento de actividades por sectores o una zonificacién intema
en el CCN -hecho que sera confirmado, o no, en los puntos
siguientes.

5. Combinacién de los diversos usos del suelo

a- ldentificacion de agrupamientos y zonificacion segun los usos mas
representativos

Pese a todas las cualidades que lo distinguen, el centro de la
ciudad no es una regién urbana homogénea; su grado de
especializacion interna es uno de sus rasgos peculiares. En el punto
anterior se anticipaba ya la necesidad de profundizar en la
consideracion de la estructura interna del CCN. Se debe hacer una
evaluacion mas realista del area central, no como si estuviera formada
por un simple CCN, sino como si estuviese constituida por diversas
areas o subnicleos intimamente asociados entre si pero, al mismo
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tiempo, diferenciados y quizé especializados segun la actividad que
en ellos se desarrolla. Ciertas areas del centro adquieren un caracter
peculiar debido a la "mezcla" particular de empresas que se
encuentran en elias; algunas calles pueden distinguirse de las demas
por las actividades que en ellas se realizan.

En general, la presencia de subregiones dentro del centro es
el resultado de su funcionamiento. Los procedimientos de
agrupamiento por conglomerados, propuestos por Davies, permiten
reconocer areas especializadas en el centro de la ciudad de
Mendoza, siguiendo una via inductiva basada en los usos del suelo
observados en la realidad.

Las &reas caracterizadas por un tipo de actividad ¢ por la
combinacion de varios -resultantes de !a superposicion de los limites
de agrupamiento’- pueden analizarse como partes de la constitucion
estructural del centro de ia ciudad (Figura 10).

-En esta carta sintética, se destaca claramente un nucleo
central en el cual se combinan las actividades, ante el que cabe
plantearse si se trata del "nard core" .

-A partir de este foco, y en todas las direcciones, aparecen
pequeiios sectores con combinaciones mas simples de actividades

-En la periferia del area delimitada se presentan claros
ejemplos de especializacién funcional. Al NW, los Servicios
personales dominan en un sector residencial. Al Ny al E. se prolonga
el area de comercio minorista, tratandose de un comercio dedicado
a la venta de diversos productos muy especializados (textiles,
repuestos de automoviles,etc.) que caracterizan a los espacios donde
se localizan. Los servicios profesionales se extienden notablemente
hacia el SW. como consecuencia de la ya mencionada influencia del
Centro Civico; ademas de ser éste el sector de mayor densidad de
edificios de propiedad horizontal, sumamente adecuados para la
instalacién de este tipo de actividades En cambio, soio los negocios
muestran una localizaciéon mas aglutinada. teniendo como elemento de
referencia permanente a la avenida San Martin.

Las tendencias de crecimiento previstas para las areas
especializadas, representadas en la Figura 77 *, son analizadas en el

‘7 Superposicion de curvas correspondientes al 50% para las distintas
actividades.

% Esta ampliacion de los sectores de cada actividad resulta de la
modificaciéon del vaior de referencia usado como limite de agrupamiento. En
este caso corresponde al 97%.



capitulo comrespondiente a la visién prospectiva.

b- Combinacién de usos del suelo y zonificacién

La consideracion de todas las actividades que se desarrollan
en el area central de la ciudad y no sélo aquellas especificamente
definidas como centrales completa el panorama de esta distribucion
espacial. Las combinaciones de usos del suelo que caracterizan a
cada manzana no muestran todas las actividades que alli se
desarrollan sino seleccionan las mas significativas, aquellas que estan
combinadas entre si. La carta-sintesis esquematica (F igura 11) define
los sectores del centro de la ciudad segun los usos del suelo.

-El sector central de combinacién de actividades tipicas
(negocios, comercio minorista y servicios profesionales) constituye el
corazén del area nuclear de la ciudad y presenta una disposicion
lineal, articulado por la avenida San Martin, que actua como eje
principal. Su mayor extension en sentido N-S se registra precisamente
sobre esta arteria abarcando el tramo limitado por calle Las Heras y
San Lorenzo. Este espacio nuclear se desarrolla principalmente al W
de la avenida San Martin.

-Alrededor del primer sector se distribuyen espacios menores
también especializados en una actividad caracteristica o en una
combinacion particular.

-Bordeando el sector central por el N y el E, el comercio
minorista, combinado con otras actividades no centrales, tales como
el almacenamiento, los servicios personales, la educacion y el
transporte.

-Hacia el W aparece un uso mixto del suelo, pero con un claro
dominio de lo residencial.

-Al' S, los servicios profesionales -unidos al uso residencial- se
enlazan espacial y funcionalmente con las actividades
gubermamentales que siguen hacia el S del area de estudio.

-Los servicios personales toman una posicion marginal,
intercalandose en las areas residenciales que constituyen el borde
externo del sector analizado e indican el limite del centro funcional.
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6. Delimitacién del centro funcional y sus éreas circundanies

La bibliografia tedrica especifica, los estudios de casos
consultados asi como la experiencia acumulada en el transcurse de
la investigacion del centro funcional de la ciudad de Mendoza
permiten concluir en la necesidad de recurrir a diferentes variables y
a procedimientos complementarios para lograr una correcta
delimitacion espacial de este centro funcional. Debe atribuirse este
requerimiento metodologico a la enorme complejidad del fenémeno en
si mismo. La integracion de los resultados parciaies obtenidos en una
sintesis cartografiable implica la comrelacion de una amplia gama de
variables que caracterizan a numerosas unidades de andlisis
espaciales (214 manzanas). Asi se logra la definicion del centro
funcional pero también la delimitacion y caracterizacion de las areas
circundantes por cuanto se realiza el tratamiento global de Ia
informacion.

Podria equipararse esa delimitacion de sectores a un intento
de regionalizacion a escala microespacial. Si bien ia carta resultante
no puede aportar nada nuevo, constituye una forma original y visual
de reagrupar los conocimientos. Al mismo tiempo, esta nueva
disposicién permite intuir o descubrir las relaciones que existen entre
los distintos elementos, llevando al planteo de interrogantes acerca
de la causalidad gque genera esa distribucion de fenomenos
observada en la carta. La combinacion de los distintos elementos -ya
analizados individuaimente- permite la definicion de areas
caracterizadas por diversos factores pero, basicamente, por la
interrelacion de los mismos, ya que existe una dependecia reciproca,
al extremo de ser a veces dificil determinar hasta qué punto un factor
es causa y no consecuencia de la distribucion de otro.

La correlacién de numerosas variables -entre las que se
incluyen el valor del terreno, el valor del suelo, la altura de la
edificacion, la intensidad de utilizacion central, la determinacion de
areas especializadas segun el uso del suelo y sus tendencias de
expansion, asi como el uso exclusivamente residencial- permite
identificar seis modalidades espaciales, individualizadas por un
conjunto de caracteristicas (Figura 12).

-En primer lugar, el centro funcional, que constituye el area
central de mayor demanda de terreno en la gue se concentran los
usos centrales del suelo.

-Le sigue el &rea de expansién del centro funcional, sectores
caracterizados por una demanda intermedia de terreno con presencia
de actividades centrales.
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-En tercer instancia, la periferia del centro funcional con
incipiente utilizacion central, que constituye un anillo exterior con una
demanda de terreno media en el que aparecen algunas actividades
centrales.

-El anillo externo de uso predominantemente residencial,
adopta la forma de una corona exterior de demanda media y
media-baja de terreno y claro dominio del uso residencial del suelo y
actividades asociadas.

-Los sectores exteriores exclusivamente residenciales
constituyen areas externas de ocupacion menos intensa y uso
exclusivamente residencial

-Finalmente, quedan individualizadas también las plazas y
otros espacios verdes.

a- Especializacién intema del centro funcional

Si bien el centro funcional delimitado presenta ciertas
caracteristicas propias que permiten diferenciarlo del resto de la
ciudad, esto no significa que constituya un area homogénea. Por el
contrario, es caracteristica 'a especializacién funcional que se
registra en el mismo.

La figura 13 es muy expresiva al respecto, ya que muestra el
notable grado de diferenciacion alcanzado por la concentraciéon de
ciertas actividades centrales en distintos sectores.

-El comercio minorista domina absolutamente en el N y en el
E del area nuclear, con un notable frente sobre la avenida San Martin
y una expansion sobre la avenida Las Heras. Estas dos arterias
constituyen le tradicional calle comercial de la ciudad y la calle de Ia
estacion, respectivamente.

-Los negocios se concentran fundamentalmente alrededor de
la plaza San Martin, emplazamiento que ya constituye el clasico
centro bancario de la ciudad, aunque con una tendencia hacia la
dispersion, especialmente hacia la avenida San Martin.

-Finalmente, los servicios profesionales se aglutinanen el Sy,
en particular, en el SW -fendmeno comprensible por la proximidad del
Centro Civico.

b-Delimitacion del microcentro
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Si se considera al microcentro como la porcion del CCN en la
cual sus caracteristicas propias se revelan con mayor intensidad,
puede definirselo como la superficie comun a todas las variables
indicadoras de centralidad analizadas.

Cubre una superficie bastante reducida. Apoyado sobre ¢l eje
de la avenida San Martin y centrado en la secuencia de manzanas
ubicadas entre aquélla y la calle 9 de Julio, se extiende desde
avenida Las Heras, al N, hasta Montevideo, al S; siendo bastante
escasa su expansion E-W -no supera los 200 metros. En
consecuencia, puede afirmarse que la linealidad que caracteriza al
centro funcional de la ciudad de Mendoza, también se manifiesta en
su microcentro.

C- INSERCION DEL CENTRO FUNCIONAL DE MENDOZA
EN EL CONTEXTO GENERAL DE LA CIUDAD
HISPANOAMERICANA

Con el objeto de reconocer la originalidad del centro
funcional de Mendoza en el marco general en el cual se inscribe, se
recurre a su comparacion con otras aglomeraciones de America
Latina. En este contexto, se tiene en cuenta la evolucion historica del
centro -por cuanto la vision retrospectiva es indispensable para
comprender y definir adecuadamente las caracteristicas presentes- y
las particularidades que identifican al area central de la ciudad
hispanoamericana -para lo cual se ha recurrido a diversos estudios
referidos a estas urbes en un nivel tedrico. complementandolos con
investigaciones que analizan casos concretos de ciudades argentinas
y de otros paises del continente. De este modo. se propone Ia
comparacion de la realidad mendocina con la caracterizacion del
centro de la ciudad hispanoamericana actual

La evolucion y la dinamica que caracterizan al fenomeno
urbano se manifiestan en todos sus elementos constitutivos, aunque
el grado de permanencia de los diferentes estadios es mayor en
algunos aspectos de la forma. mientras que las modificaciones en el
uso del suelo son mucho mas agiles. En la ciudad, las épocas
pasadas se superponen unas sobre otras, pero estas "capas" no
permanecen inertes ni aisladas entre si, sino que se interrelacionan
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dinamicamente, con una pemmanente influencia mutua; tanto del
pasado que condiciona las nuevas creaciones y actia como
fundamento de las mismas, como del presente que modifica y adapta
lo ya existente a través de los procesos de renovacién urbana.

El centro -por su condicion de elemento sintetizador de los
caracteres del conjunto urbano- no es ajeno a este dinamismo. Por el
contrario es, quizd, el espacio que mejor refleja la naturaleza
cambiante de la ciudad a través de su evolucion. Es alli donde se han
manifestado las transformaciones mas profundas y significativas.

1. Algunas caracteristicas del centro funcional de las ciudades
hispanoamericanas

La similitud entre las ciudades latinoamericanas deriva de su
tradicién institucional, urbanistica y arquitectonica comun. A diferencia
de los paises avanzados del hemisferio norte -en los cuales Ila
urbanizacion y la industrializaciéon se produjeron paralela y
conjuntamente, y donde las ciudades surgieron fundamentalmente
como consecuencia del éxodo rural provocado por un complejo
proceso-, en América Latina el surgimiento de las ciudades precedid
notablemente el advenimiento de la industria. Aqui el proceso de
ocupacion del territorio es inverso con respecto a lo sucedido en
Europa; la apropiacion del espacio agrario circundante se realizo a
partir de los centros urbanos. Véliz * atribuye esta diferencia inicial
basica a rasgos culturales, que tienen un claro efecto espacial, y
cuya consideracion es fundamental para comprender la individualidad
de la ciudad latinoamericana; al respecto, senala que "las gentes de
tradicion ibérica participan de una apreciacion de la vida urbana y una
falta de inclinacién a estimar plenamente las virtudes de una relacion
mas estrecha con la naturaleza...La tendencia urbana de los
latinoamericanos, y de los ibéricos en general, afecta virtualmente a
todos los aspectos de la actividad social y subraya un estilo de vida
que contrasta agudamente con el de la cultura colonizadora britanica”

“ VELIZ, Claudio, La tradicién centralista en América Latina, Barcelona,
Ariel, 1984.
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Es éste el punto inicial de un intenso proceso de urbanizacion,
la tradicién centralista rige la estructuracion interna de la ciudad
colonial y esta primer fase urbana tiene una notable incidencia en |2
organizacion de la ciudad actual.

En el presente, el centro de la ciudad hispanoamericana se
presenta como un espacio polivalente y multifuncional, como
consecuencia de la acumulacién de actividades interrelacionadas que
se benefician de una posiciéon central, de la gran accesibilidad de que
goza esta zona con respecto al resto de la ciudad y de la region en
su conjunto y del cardcter mononuclear de ia mayoria de estos
organismos -hecho derivado, en muchos casos, de un estilo de vida
tipicamente urbano e, incluso, céntrico. Es asi que, pese al tempo
transcurrido, se mantiene una pauta de valuacién del espacic
colonial: el centro continia siendo el area de mayor prestigio; como
consecuencia de ello, la descentralizacion funcional es aun incipiente,
excepto en las grandes metropolis.

El comercio minorista, inicialmente ubicado en las proximidades
de la Plaza Mayor, se extiende a las calles aledafias ocupando, en la
actualidad, ademas de las vias principales otras estructuras nuevas
como las galerias comerciales. Esta concentracion se debe. segun
Harris *', al poder adquisitivo relativamente bajo de la poblacion, a la
orientacion del comercio al por menor (en manos de miles de
pequefios agentes) hacia el peaton y al hecho de constituir el punto
mas abierto y de mas facil acceso desde el resto de la ciudad, lo que
otorga una serie de ventajas; pero Yunovsky *’ advierte sobre las
dificultades que surgen como consecuencia de la continua
aglomeracion de actividades en el foco urbano. pérdida de mayores
beneficios, altos gastos de urbanizacion y elevados costos sociales.

Si bien la plaza deja de ser el centro comercial sigue siendo e!
centro administrativo de la ciudad (aunque éste también se difunde
espacialmente) A su alrededor se ubican las instituciones
gubernamentales que asimismo atraen a la actividad financiera. la que
ocupa un lugar cada vez mas importante -tanto por su creciente

% |pidem, p.218.
> HARRIS, Walter, op.cit.

2 YUJNOVSKY, Oscar, op.cit.
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numero como por su significado en las economias de mercado. A ello
se suman las innumerables oficinas de servicios profesionales que se
benefician de la proximidad a los poderes de decision politicos y
econdmicos. Asi el centro es el lugar selectivo y tradicional para la
implantacion de todo tipo de actividades que se beneficien de la
accesibilidad y, en las aglomeraciones mas desarrolladas, manifiesta
la tendencia a la especializacion funcional. Debido a la acumulacién
de edificios administrativos, bancarios, comerciales, publicos,
religiosos, culturales y de recreacion se registra una gran afluencia de
poblacion desde toda la ciudad, convirtiéndose en una zona
congestionada durante las horas de trabajo.

Pierre George * afirma que el centro reiine, con los recuerdos
de la vieja ciudad espafola, diversas funciones; es el simbolo
majestuoso de la especulacién comercial. Es el elevado valor
alcanzado por el suelo urbano en estas areas el que obliga al
desarrollo en alta densidad. La distribucion de los precios del terreno
coincide, segun Trivelli *, con los modelos econémicos neoclasicos de
renta urbana. A partir del centro se registran gradientes segun los
cuales los precios de la tierra decaen sistematicamente hacia la
periferia con distintos grados de regularidad. Esto genera el
aglutinamiento de las actividades de mayor jerarquia , capaces de
afrontar estos gastos inmobiliarios. Si bien el mercado es el sistema
de decision que rige fundamentalmente el desarrollo urbano, el mismo
esta fuertemente acompanado por decisiones de tipo tradicional y
politico, segun lo afirman Hardoy y Tobar *°. La demanda de terreno,
tanto por sus valores como por la concentracién funcional, conduce
al crecimiento vertical del centro.

Este centro polivalente y multifuncional, con una fuerte raiz
histérica colonial y que constituye el foco absoluto e indiscutible de
la ciudad hispanoamericana contemporédnea, se ve afectado
actualmente por rapidos procesos de transformacién que lo
modifican con diversa intensidad. Existe una tendencia general hacia
su expansion en el espacio y hacia el logro de una imagen y una
funcionalidad mas semejante a las areas centrales de otras ciudades.

** GEORGE, Pierre, La Ville. Le fait urbain a travers le
monde,Paris P.U.F. 1952.

 TRIVELLI, Pablo, op.cit.

* HARDOY, Jorge y TOBAR, Carlos, La urbanizacién en América Latina,
Buenos Aires, Editorial del Instituto, 1969.

100



Deben mencionarse fundamentalmente la articulacién vertical, la
extension horizontal del centro, los procesos de suburbanizacién que
afectan la estructura intema del nucleo, su especializacion funcional
segun las leyes del mercado -que conduce a la permanencia de las
actividades mas prestigiosas,economicamente capaces de afrontar
enormes costos inmobiliarios y que obtienen reales beneficios de la
centralidad, la cercania mutua y la accesibilidad; y a la expulsién de
las restantes. Debido a estos procesos, diversos autores hablan de
la “americanizacién" de nuestras ciudades, por su asimilacion a las
caracteristicas urbanas de América del Norte. Pese a ello, esto es
particularmente notable en las grandes metropolis, no asi en las
ciudades intermedias y pequenas.

En la actualidad, es el complejo centro funcional -que tiene un
origen historico, mantiene una fuerte inercia locacional y se refuerza
con el uso por parte de todos los estratos de la ciudad- el que posee
el mayor caracter simbélico, es decir, el que sintetiza de algun modo
la actual vida urbana de las ciudades hispanoamericanas

2. Insercién de Mendoza en el marco hispanoamericano

La confrontacién de estas caracteristicas con aquellas del
centro de Mendoza permite reconocer aspectos similares en cuanto
a la organizacion interna del area central y destacar las diferencias.
El centro funcional, oportunamente delimitado. presenta
caracteristicas generales comunes a las ciudades latinoamericanas
La notable mezcla de actividades ha generado un ambito
muiltifuncional, en el cual se destacan el comercio minorista y las
actividades financieras, que le otorgan un caracter propio. La
presencia de numerosos servicios contribuye a esta diversidad
tipicamente latinoamericana. Sin embargo, Mendoza concentra la
mayor parte de las actividades gubernamentales en un area periférica
-Centro Civico-, pero la proliferacion de oficinas publicas en otros
sectores es creciente.

El alto valor alcanzado por el suelo -que permite delimitar el
CCN- muestra, también en Mendoza, la vigencia de la pauta
centralista de valuacién del espacio urbano. La misma se refleja
en la edificaciéon en altura la cual, junto con la creciente significacion
de las actividades financieras, identifican y otorgan un aspecto
homogéneo a las actuales ciudades. Esta fuerte densidad de
ocupacioén fisica y funcional del espacio nuclear conduce a senos
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problemas de congestionamiento, a los que también contribuye la
utilizacion del equipamiento central por parte de toda la poblacién
-debido a la falta de descentralizacién-, el gusto por la vida urbana y
un verdadero estilo de vida céntrico. Esto determina que el
movimiento humano en el area central no se desarrolle solamente en
los horarios comerciales sino en forma permanente, por cuanto se
suma a ello la localizacién céntrica de los principales lugares de
esparcimiento y puntos de reunién, que se intercalan con las demas
actividades, incrementando la polivalencia y multifuncionalidad del
centro.

Mencion aparte merece la funcién residencial del centro de
Mendoza, que se desarrolla en departamentos situados en los pisos
superiores de los  edificios y también en numerosas casas
unifamiliares situadas a muy corta distancia del microcentro. Este uso
residencial del suelo influye en el valor relativamente bajo alcanzado
por los indices de utilizacion central en Mendoza, similar a los
resultados obtenidos en otras ciudades latinoamericanas en las
cuales se han aplicado procedimientos similares (Rio Claro, Bahia
Blanca, Catamarca, Rivadavia, San Rafael, etc); y contrasta
notablemente con los elevados valores que logran estos indices en
las ciudades norteamericanas, europeas o pertenecientes a culturas
derivadas de éstas. Como ya se mencionara previamente, esta
tendencia a vivir en el centro es tipicamente latinoamericana.

En la actualidad, el centro de Mendoza presenta una
caracteristica forma lineal, articulada por la avenida San Martin,
constityendo ésta su elemento nuclear. Si bien en la ciudad
hispanoamericana tradicional este rol lo cumple la plaza, hoy se viven
notables transformaciones y en los estudios de casos concretos se ha
observado una mayor diversificacion en este sentido, por lo que
Mendoza se adecua, en cierta medida, al esquema general. Sin
embargo, el grado de definicion de esta linealidad hace de ella un
rasgo original.

Las tendencias actuales de expansiéon del centro coinciden
con aquellas observadas en otras ciudades hispanoamericanas ya
que, también en el caso de Mendoza, estan regidas por la
importancia de la circulacién automotriz. Esto se refleja en la extension
del CCN hacia el SE especialmente, a lo largc de la avenida José
V.Zapata, una de las principales vias de acceso a la ciudad.

En sintesis, puede decirse que el centro de Mendoza es
hispanoamericano, especialmente por su estilo de vida y su
funcionamiento; no asi por su forma urbana, que presenta una
serie de caracteres y elementos diferenciales que generan un
ambiente especial y le otorgan una personalidad propia y distinta.
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D - SINTESIS

Retomando el planteo expuesto al comienzo, se ha
comprobado que la organizacién interna de ia ciudad de Mendoza
cuenta con un punto focal en el cual la intensidad de usos del
suelo es maxima. Esto se refleja fundamentalmente en la demanda
de terreno, expresandose por medio del valor que alcanza el suelo
central y la altura de la edificaciéon. A su vez, las actividades que alli
se desarrollan son especificas de! sector y su distribuciéon es
consecuencia de numerosas fuerzas. Estas actividades centrales se
combinan de tal modo que la intensidad de utilizacion del suelo
alcanzada por las mismas constituye un excelente cnterio sintético
para delimitar el centro funcional

Si bien Estébanez sostiene que " el centro de ia ciudad es mas
un concepto intuitivo que un area claramente definida” >, al mismo
tiempo acepta que los procedimientos de delimitacion -tambien
aplicados en el caso de Mendoza- pueden suministrar resultados
importantes.

Sobre la base de las diversas variables consideradas y de
algunas complementarias, asi como de la correlacion entre las
mismas, se ha llegado a |a delimitacion espacial del centro
funcional de la ciudad de Mendoza (Figura 14) Este se extiende
desde la calle Coronel Plaza al N, hasta San Lorenzo al S y de
Patricias Mendocinas al W hasta San Juan al E (solo una manzana
excede este limite oriental).

Como se ha observado en reiteradas ocasiones, el principal
eje articulador es la avenida San Martin. Se ha constatado que su
incidencia no soélo es notable en |2 actualidad sino que, tambien en
el futuro, continuara actuando como eje de crecimiento de las
actividades centrales, reafirmando el neto caracter lineal de la ciudad
de Mendoza. Si bien este rasgo no es exclusivo del centro de
Mendoza, puede afirmarse que, junto con algunas ofras
caracteristicas, le confiere originalidad en su contexto mayor, el de la

* ESTEBANEZ, José, Los espacios urbanos, en PUYOL, Rafael.
ESTEBANEZ, José y MENDEZ, Ricardo, op.cit., p.501
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ciudad hispanoamericana. Asi se comprueba la primer hipétesis: "La
originalidad del centro funcional de la ciudad de Mendoza reside
en su linealidad” . La razon profunda de esta forma espacial surge
de la evolucién histérica de la ciudad, en la cual la avenida San
Martin adquirié un rol preeminente que sigue manteniendo hasta el
presente.

Puede afirmarse que en el espacio delimitado se producen con
mayor intensidad los intercambios entre procesos de produccion y de
consumo en la ciudad. Indudablemente, este centro funcional de
Mendoza constituye el niicleo absoluto de la ciudad. El grado de
concentracion de las actividades centrales es elevado -especialmente
si se lo contrasta con el area circundante, espacio en el cual las
cualidades definitorias se diluyen rapidamente con el aumento de la
distancia al foco principal. La intensidad de la concentracién trae como

légica consecuencia el desarrollo de un enorme poder de atraccién
sobre la poblacién consumidora.

Este proceso circular y progresivo de concentracién
ocasiona una serie de dificultades que, basicamente, pueden
sintetizarse en el problema del congestionamiento -el que se
manifiesta en diversos niveles *. Pese a la enorme complejidad que
caracteriza e identifica al centro funcional de la ciudad, es posible
afirmar que la causa profunda y basica de este fenémeno de
aglutinamiento reside en el esquema centralista que identifica a las
ciudades de América Latina.

" Los problemas identificados, asi como las propuestas de acciones
para solucionarlos, se plantean en el capitulo correspondiente a la vision

prospectiva de! centro.
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Fig. 14 CENTRO FUNCIONAL
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Segunda Parte

LOS CENTROS COMERCIALES INTRAURBANOS

Al concluir la seccion anterior referida al centro funcionai de
la ciudad se destaca que sus caracteristicas fundamentales pueden
definirse con el término " concentracién” y los problemas derivados
de la misma se resumen en su "congestionamiento". El defectuoso
crecimiento y desarrollo de las areas periféricas ha conducido a la
aglomeracion de funciones, centrales y no centrales. En consecuencia,
el centro se ha convertido en un poderoso iman que atrae cada vez
mas actividades, dificultando, o incluso impidiendo, el surgimiento de
centros secundarios alternativos, los que deben competir con el CCN.
Este proceso circular, continuamente retroalimentado de modo
positivo, tiene efectos cada vez mas negativos sobre el funcionamiento
del centro y del area circundante y sobre las condiciones de vida de
sus habitantes. Indudablemente esto requiere una urgente solucion.
Es por ello que una medida fundamental es favorecer la creacion de
nuevos subcentros y estimular el desarrollo de aquéllos que se
encuentran en un estado incipiente, con el objeto de desconcentrar
las actividades no-centrales de abastecimiento cotidiano y servicios
de la poblacion urbana.

Frente a esta situacion surge, naturalmente, la necesidad de
prestar atencion no sélo a ese nucleo representativo y sintetizador sino
a toda la estructura de centros intraurbanos. En este sentido, se
amplia la escala espacial, al abarcar la_casi totalidad del
departamento Capital, pero se focaliza el interés en una tematica
particular del fendbmeno urbano. la actividad comercial. Es asi que se
complementa el analisis del centro funcional con el correspondiente
a los subcentros comerciales intraurbanos, pasando de la
desagregacion espacial a la desagregacion tematica. En este contexto,
el centro funcional se integra en la estructura de centros intraurbanos
ocupando, logicamente, el rango superior en la jerarquia
correspondiente. Sin embargo, se lo retoma exclusivamente en su faz
comercial minorista para mantener una base unificada y equivalente
de comparacion.

Si bien el comercio minorista no es la unica actividad que
define e identifica a los centros, en las ultimas décadas se ha
convertido en un verdadero "motor” de la vida urbana, impulsando su
desarrollo; ademas de  constituir un factor de aglomeracion
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significativo y verdadero punto de origen en el surgimiento y la
formacion de estos nucleos. Estas caracteristicas justifican la seleccion
de una unica actividad para definir, delimitar y jerarquizar los centros
intraurbanos -manteniendo, ademas, un criterio de  homogeneidad.

La actividad comercial minorista tiene un enorme significado en
la estructuracion del espacio y la vida urbanas, pues constituye la
causa de diversas relaciones y el reflejo de complejos fenémenos.
Consecuentemente, adquiere gran importancia en cualquier intento de
planificacion urbana.
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Capitulo I

DISTRIBUCION Y ESTRUCTURA JERARQUICA DEL
COMERCIO MINORISTA

Ya en el marco tedrico se expresé la compleja red de
interdependencias que caracterizan a la estructura comercial de Ia
ciudad; interrelaciones entre sus diversos aspectos que determinan
la circularidad del fenémeno. Sin  embargo. para iniciar su
descomposicién analitica, esta circularidad debe ser seccionada en
algun punto. Para ello se ha seleccionado la expresion espacial de
esa estructura comercial visible en la realidad, que corresponde a los
centros intraurbanos, su distribucion, caracteristicas y jerarquia. Elio
equivale a los nudos y las jerarquias del sistema propuesto por
Haggett.

Es justamente en el marco de ese esquema global donde se
evalia ahora la veracidad de la segunda hipétesis formulada: "El
sistema comercial intraurbano constituye una estructura continua con
un centro funcional de maxima jerarquia claramente diferenciado”

Del andlisis de la bibliografia especifica -tanto teérica como
aplicada- se constata la necesidad de abordar la problemaética de os
centros intraurbanos de modo inductivo. Sin embargo, lejos de llegar
a un acuerdo sobre la forma de tratar este tema, los diversos autores
proponen maltiples metodologias y procedimientos que,
légicamente, manifiestan un mayor grado de perfeccionamiento en su
evolucién, como también cambios en su concepcion. Es dificil. e
incluso riesgoso, predeterminar qué via es la mas adecuada. ya que
ésta debe adaptarse a la realidad urbana en estudio.

Por este motivo, se ha elaborado una secuencia metodologica
en la cual se intenta complementar diversos procedimientos. Sobre
la base de una estricta definicion de los conceptos se analiza la
localizacion del comercio minorista en la ciudad, se identifican los
centros comerciales, se establece su estructura jerarquica para
considerar luego su distribucion espacial.
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A - AREA DE ESTUDIO

Frente a las caracteristicas ya definidas de la ciudad de
Mendoza (departamento Capital) (capitulo |.A) y debido al gran detalle
requerido por la metodologia aplicada, se ha determinado un érea de
estudio restringida al sector localizado al E de la avenida
Boulogne-sur-Mer. Por cuanto la extension del area a un sector con
caracteristicas de ocupacion muy distintas de la mayor parte de la
ciudad -como es la zona oeste- distorsionaria los resultados de modo
significativo.

En consecuencia, el espacio objeto de estudio en esta segunda
parte esta constituido por las 868 manzanas localizadas al E de la
arteria antes mencionada (Figura 15). Por razones de coherencia
légica, se mantiene este area de estudio a lo largo de toda la seccion.

Debe destacarse que el marco espacial establecido constituye
la principal limitacion. Los sistemas cerrados, cuyos limites son
definibles, rara vez se dan en los estudios geograficos. Tampoco en
este caso, pues la estructura comercial del Gran Mendoza es mucho
mas amplia y extensa que la aqui analizada. Esta actividad no
reconoce limites de unidades administrativas, sino sélo aquellos
propios del alcance de los bienes. La aglomeracion del Gran
Mendoza, identificada por su continuidad, conforma una unica
estructura comercial, la que incluso supera sus fronteras, pues el
centro comercial de Mendoza constituye el nucleo de abastecimiento
de mayor nivel no sélo para la provincia sino para toda la region. En
consecuencia, la estructura jerarquica de centros deberia incluir
también las actividades nucleadas de los restantes departamentos de
la aglomeracién. Asimismo, las areas de influencia reales son mucho
mas amplias, especialmente la correspondiente al centro principal.
Mientras que la evaluacion de la relacion oferta/demanda deberia
tener en cuenta estos dos extremos en forma completa.

Sin embargo, las exigencias metodolégicas que plantea la
realizacion de un estudio profundo y completo de la actividad
comercial urbana y la necesidad de no extenderio en el tiempo mas
alla de limites relativamente aceptables, obliga a reducir la superficie
abarcada por la investigacion. Por estos motivos se establecen
limites, en cierto modo artificiales aunque no  arbitrarios, que
posibilitan el logro de una investigacion medianamente acabada y la
obtencion de resultados validos, correctos y utiles. La limitacion
espacial es el precio que debe pagarse por ello. A pesar de esto, la
justificacion funcional de la seleccion espacial reside en el hecho que
el area considerada constituye el verdadero corazén de la
aglomeracién y, por ende, de la estructura comercial.
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Fig. 15
AREA DE ESTUDIO - PLANO DE REFERENCIA
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En consecuencia, en esta segunda parte, se considera el area
de estudio delimitada como una especie de sistema espacial cerrado
y todas las variables y sus interrelaciones se desarrollan en este
ambito.

B - IDENTIFICACION DE CENTROS COMERCIALES

1. Distribucién del comercio minorista en la ciudad de Mendoza

a- Definicion de las unidades de analisis o individuos

Este constituye el primer paso -fundamental e imprescindible-
en todo trabajo cientifico. Para analizar la estructura comercial de la
ciudad de Mendoza resulta indispensable definir previamente qué se
entiende por comercio minorista. Esta definicion inicial resuita crucial,
pues de ella depende la seleccion de las unidades de analisis que
conforman la poblacion, el universo, que sera objeto de investigacion
y. en consecuencia, los resultados a que se arribe

A partir de la clasificacion de actividades anteriormente
utilizada® (Figura 7), se centra la atencion en las empresas
productivas publicas y privadas de bienes, en su especialidad
distribucion, con especial referencia a la fase de comercializacion de
caracter minorista; manteniéndose el significado dado a los términos.

.Comercializacion: Se refiere a la segunda fase de la distribucion. Es
un “"conjunto de actividades de compra, venta, alquiler y reventa de
bienes transformados o sin transformar” **

.Minorista: "El comercio minorista vende los productos a los
consumidores y a las pequenas empresas de servicios; su dimension

% CORTELLEZZI de BRAGONI!, Ménica y SCHMIDT Margarita, Clasificacion
de actividades, 1987, inédito.

*° DICCIONARIO de Geografia, op.cit.,p.66
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es vanable, cubre desde los establecimientos familiares
especializados en un numero reducido de mercancias, hasta los
grandes almacenes de comercio polivalente y volumenes de
transaccion considerables” .

Como la recoleccion de datos parte del terreno, debe recurrirse
a la expresion espacial de la actividad comercial minorista que se
refleja en el espacio adaptado, informacion que el observador ve
directamente y a la que puede acceder con mayor facilidad.

En consecuencia, se define operativamente al comercio
minorista como todo espacio adaptado para la venta al detalle de
bienes (transformados o no). Existe una real funcién comercial
minorista cuando se venden productos de distinto tipo en cantidades
mayores, a cualquier persona, en los horarios habituales de comercio.
En cambio, los establecimientos que fabrican productos segun los
deseos del cliente, o que sdlo venden trabajo no son considerados
como establecimientos de comercio minorista.

De tal modo, el término comercio minorista (0 simplemente
comercio) es utilizado con ese sentido.

Esta definicion inicial permite la identificacion, registro completo
y localizacion de 3.664 unidades de comercio minorista en el area de
estudio que reflejan una distribucion espacial sumamente irregular
(Fecha de finalizacion del relevamiento: 31 de octubre de 1989).

b- Clasificacion de los comercios segun su especialidad

La mayor desagregacion de la clasificacion de actividades
antes mencionada permite identificar las ramas del comercio
minorista, segun las caracteristicas generales de los bienes que
venden y el grupo de necesidades que satisfacen, es decir, en
funcién de las grandes areas del consumo humano.

Un segundo criterio diferencia los subgrupos de estas ramas
comerciales, subdivision que corresponde, probablemente, al mayor
nivel de desagregacion que pueda realizarse.

La distribucién del nimero de comercios pertenecientes al
espectro de ramas y subgrupos es sumamente irregular. La figura 16
demuestra el enorme peso de las ramas textiles y vestimenta y
alimentaciéon frente a la escasa significacion numérica de multiples

% |bidem, p.136
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Figura 16

DISTRIBUCION DE ESTABLECIMIENTOS EN RAMAS COMERCIALES
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productos y electrénica-comunicaciones. El ordenamiento de las ramas
comerciales en funcion del numero de estableceimientos que les
corresponden permite obtener la siguiente jerarquia: vestimenta y
textiles, alimentacion, quioscos, varios,educacion y esparcimiento,
transporte y circulacién, instalacion de viviendas, salud, construccién,
electronica y comunicaciones, multiples productos. Esta es tan sélo
una primer aproximacién ya que la significacion de estas unidades no
es homogénea, como tampoco su distribucion espacial.

c-Ambitos de las distintas concentraciones comerciales en la ciudad

En funcién del comercio minorista, el area de estudio se divide
en tres zonas que se diferencian claramente. Se trata de:

las areas sin comercios: corresponden a los sectores de la
ciudad en los que no existe ningun comercio, incluye también los
espacios no edificados, las superficies destinadas a circulacién y a
actividades no comerciales. Por haber restringido el area de estudio
a una parte de la ciudad ya se han dejado de lado casi la totalidad de
estos espacios, pudiendo reconocerse en esta categoria sélo el
Centro Civico y los terrenos pertenecientes al ferrocarril.

.Las areas de comercios aislados: comprenden la superficie
restan te, excepto las areas de centros comerciales (ver abajo). La
mayor extension del espacio analizado pertenece a esta categoria,
abarcando casi toda la ciudad. Aqui se incluyen 833 comercios, que
corresponden al 22,37% del total de 3.664 establecimientos.

Las areas con centros comerciales: incluyen todas las
acumulaciones comerciales que se han densificado de tal modo que
ya no pueden ser consideradas como comercios aislados y que se
distinguen netamente del area circundante segun determinados
criterios (considerados mas adelante). En la ciudad de Mendoza se
han identificado 197 centros de este tipo, los que se encuentran
dispersos en todo el espacio analizado. Ellos concentran 2.831
comercios; 77,27% del total.

2. Distribucién de los comercios en las Areas de comercios
aislados

a- Distribucion espacial
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Si bien estos comercios no se distribuyen regularmente en la
ciudad, cubren la mayor parte de su extensién. El centro de gravedad,
que indica el punto medio de esta distribucién horizontal, ocupa una
posicién central en el area urbana; se localiza sobre la avenida Mitre,
entre Barcala y E. Blanco. A su vez, el amplio radio de dispersion
obtenido (mas de 1.600 m) ratifica la ausencia de concentracién. Sin
embargo, la frecuencia de aparicion es muy diversa. La figura 17, que
presenta la densidad de comercios aislados por hectarea, facilita la
definicion de configuraciones espaciales. En primer lugar, se
distinguen tres 4reas vacias ubicadas en la franja central, al N los
teirenos del ferrocarril y al S el Centro Civico (corresponden a las
areas sin comercios); este ultimo sector continia hacia el S en un
area residencial de alto nivel con escasos comercios. El tercer vacio
coincide con el principal centro comercial y de negocios de la ciudad
y esta estructurado por la avenida San Martin.

Por el contrario, las maximas densidades se presentan en la
franja oriental de la ciudad (al E de la avenida San Martin), donde su
distribucién es bastante regular. Le sigue, en orden de importancia
decreciente, la franja occidental (comprendida entre Boulogne-sur-Mer
y Perd/Belgrano) donde comienzan a vislumbrarse algunos ejes
preferenciales de localizacién, frente a otros espacios vacios que
coinciden con centros comerciales (como se comprobard mas
adelante). Finalmente, la franja central muestra la mayor irregularidad:
grandes vacios que contrastan con altas densidades puntuales en una
distribucién general discontinua.

b-_Importancia y caracteristicas

En este ambito  se contabilizaron 833 comercios que
representan el 23% de todos los comercios de la ciudad. Aqui estan
expresadas todas las ramas del comercio y la mayor parte de los
subgrupos, aunque en proporciones distintas a las del total de Ia
ciudad. Los establecimientos pertenecientes a esta categoria en
general tienden a satisfacer las necesidades mas elementales y
cotidianas de la poblacion esencialmente residencial del sector. Se
destaca e! dominio absoluto de los comercios dedicados a los
productos alimenticios.

Por otra parte, son mas frecuentes aquellas especialidades que
requieren mayor espacio para su desarrollo como los bienes para la
construccion y la circulacion-transporte, que superan la media.
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Fig. 17

DENSIDAD DE COMERCIOS AISLADOS
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También debe destacarse la notable proliferacion de quioscos; esto se
debe, por una parte, a la proximidad de la poblacién consumidora en
estas areas residenciales y, por otra, al déficit de otros comercios que
los quioscos intentan superar con diversos anexos, tales como
algunos productos de papeleria o de merceria.

3. Los centros comerciales

a- Definicién y delimitacion

El centro comercial es un "lugar dentro de una ciudad definido
por una cierta concentracion de comercio detallista. Ofrece al
consumidor productos en cantidad y calidad, por lo que permite
satisfacer las exigencias de la demanda. Suele estar dotado de otros
servicios que facilitan la estancia del comprador, tales como
aparcamientos, cafeterias o restaurantes. También se puede referir
a un conjunto urbano, en relacion con el espacio que abastece desde
ese punto de vista comercial" ®'.

Se parte de esta definicion general teérica y. en especial, de
su primer parte para explicar qué se entiende por centro comercial.
Este implica un agrupamiento de comercios que lo diferencia
claramente de los comercios aislados. Es decir, se trata de un
conjunto de comercios que, por su proximidad y grado de
densificacion, actua como un nucleo integrado que cumple una
funcién comercial en un area determinada

Si bien esta definicion nominal inicial aclara |a idea de centro
comercial, es necesario recurrir a una definicion operativa que
indique con precision las caracteristicas a tener en cuenta para
identificarlos y los acuerdos para delimitarios homogéneamente en
toda la ciudad. Por ello se establecen una serie de criterios basados
principalmente en el nimero de comercios que los integran y en la
posicién relativa de los mismos.

Un centro comercial esta constituido por un grupo de por lo
menos tres establecimientos de comercio minorista o instalaciones
complementanas. Estas ultimas pueden estar totalmente ausentes o

*' DICCIONARIO de Geografia, op.cit.,p.48.
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incluso constituir 1a mayoria; pero en este grupo debe existir, como
minimo, un comercio minorista. Dos comercios vecinos aun no son
considerados como centro ya que su vinculacién espacial puede ser
meramente aleatoria. En cambio, el agrupamiento de tres 0 mas
establecimientos se debe a algo mas que al azar; existe una fuerza
locacional que favorece esa posicion.

Las instalaciones complementarias son establecimientos no
dedicados al comercio minorista pero que aparecen con frecuencia en
estas areas, complementando y reforzando la funcién comercial. Se
incluyen en esta categoria tres grupos principales de actividades:
negocios (o actividad financiera), restaurantes y cafés y servicios
personales. Estas instalaciones complementarias sélo son
consideradas en relacion con comercios minoristas y se las equipara
funcionalmente con estos Ultimos en los centros comerciales para su
jerarquizacién. Es decir, sélo se las tiene en cuenta en los centros
comerciales, no asi en las areas de comercios aislados.

Si en un area donde se presentan numerosos comercios
minoristas éstos se han densificado de tal modo que un
establecimiento queda al lado de otro -en lugar de comercios puede
tratarse también de instalaciones complementarias- y hay como
maximo un "espacio intermedio” entre dos comercios o instalaciones
complementarias, se trata de un centro comercial.

Como "espacio intermedio” se entiende cada interrupcion de
no mas de 15 metros de longitud frontal en la linea continua de
comercios *. Puede estar constituido por uno o varios edificios que
no albergan un comercio o una instalacién complementaria o bien un
terreno baldio.

Un centro comercial, que generaimente se presenta como una
linea continua de comercios, encuentra su limite lateral o fin donde
se interumpe esta continuidad. Las calles no interrumpen la
continuidad de una hilera de comercios y no se las considera como
"espacio intermedio”. Los centros comerciales mayores generalmente
ocupan los dos frentes de la calle.

Sintéticamente, puede definirse de modo operativo un centro
comercial como un conjunto de tres o mas comercios (o
instalaciones complementarias con un minimo de un comercio)
separados entre si por un espacio no-comercial de 15 m de

®? Se asigna esta longitud de 15 metros, pues corresponde aproximadamente
a V200 m2, una superficie que representa el tamafio habitual de una
construccién en la ciudad.
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longitud frontal como méaximo.

La figura 18-a muestra varios ejemplos teéricos de delimitacion
de centros comerciales siguiendo los criterios aqui enunciados.
Asimismo presenta algunas de las formas que pueden adoptar estos
conjuntos.

La aplicacion de estas normas a todos los comercios de la
ciudad permite identificar los centros comerciales, Esta tarea
cartografica se ejemplifica en la figura 18-b que muestra un detalle de
la delimitacion de centros en la Sexta Seccion.

b- Localizacion

En funcion de la definicion precedente y de la aplicacion de los
criterios de delimitacion, se identifican 197 centros en el area de
estudio, que concentran 2.831 comercios (77,27% del total de la
ciudad), a los que se suman 397 instalaciones complementarias,
totalizando 3.228 establecimientos.

En Mendoza existe un solo centro que cuenta con mas de
1.600 comercios (sin instalaciones complementarias);

uno con entre 50 y 100 comercios;

seis con entre 20 y 50 establecimientos:

20 con entre 10 y 20 unidades; y

169 estan constituidos por nueve o menos comercios

La tabla 1 muestra una relacion de la distribucion de comercios
en los principales centros. En la figura 19 se indican todos los
centros, con sus respectivos numeros de referencia para su
identificacion.

El enorme peso del centro principal incide en una fuerte
concentracion que muestra que el 50% de los comercios se localiza
en el 0,5% de los centros, mientras que el 50% de los centros
menores solo aglutina aproximadamente el 10% de los comercios

La irregularidad de la distribucién se manifiesta también en
el espacio. Pueden identificarse tres tipos esenciales de disposicion.
En primer lugar, el centro principal, muy extenso, que domina
absolutamente el area de estudio, se exiiende -con una forma
imegular- desde Barcala o E.Blanco/Corrientes al N hasta
Montevideo/Alem al S y desde 25 de Mayo al W hasta Salta o
J.F.Moreno al E. Estos son sus puntos extremos. Su eje mayor esta
constituido por la avenida San Martin, mientras que en sentido E-W
la avenida Las Heras es el elemento indiscutiblemente dominante en
la porcion occidental y las calles Lavalle y Buenos Aires comparten
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Tabla 1

Distribucién de establecimientos en centros y grupos de centros

Centro No de comercios % del total de
comercios de la
ciudad
197 1618 44 16
80 71 1,94
126 40 1,09
99 33 0,90
86 32 0,87
75 25 0,68
79 23 0,63
84 22 0,60
173 17 0,46
41 17 0,46
125 16 0,44
123 15 0,41
76 15 0.41
15 15 0,41
Los 14 centros 1959 53,47
Los primeros 8 1864 50,87
centros
Los 183 centros 872 23,80
con menos de 15
comercios
Area de comercios 833 22,73
aislados
A LI TR S AR -
3664 100

Total de la ciudad
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Fig. 18
DELIMITACION DE CENTROS COMERCIALES

a-Ejemplos tedricos

comerclos

b-Aplicacidn
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Fig.22
DISTRIBUCION PORCENTUAL DE COMERCIOS CON DISTINTO GRADO DE

ASOCIACION CENTRAL EN LOS GRUPOS DE CENTROS
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Fig. 21
ESPECIALIZACION DE LOS CENTROS COMERCIALES

@ - Alimentacion
- Salud
-Vestimerta y textiles

[E=3-Educacich y esparci-
mento

E=5] - Viviendas-Construc-
cidn

U - Instalacicn de vivien-

das
-Transporte y circula-
cion
B - Mlltiples productos
E= - varios
5] Quioscos
EZZ)- Electrdnica y comu-

nicacones
- Centros diversiticados

Centros muy X+2¢)y lizados (R+3@) en diversas ramas comerciales

(mencespeciaizacidn y especializacion compartida).
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Fig.19
CENTROS COMERCIALES
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este rol en la mitad oriental (hacia donde la extensién es mas
uniforme) (Figura 20).

Alrededor de este nucleo mayor se aglutinan gran nimero de
centros, generalmente de reducidas dimensiones que, en muchos
casos, sdlo quedaron separados del nucleo principal por la
rigurosidad de los criterios de delimitacion. Puede definirse este tipo
de disposicion como concentracién nuclear.

En segunda instancia, se destaca la presencia de ejes donde
los centros adoptan una disposicién lineal. Entre ellos domina
nuevamente avenida San Martin, que presenta un gran numero de
centros a lo_largo de todo su recorrido, aunque generalmente de
dimensiones reducidas e intermedias. Con igual orientacion sélo cabe
agregar las calles Paso de Los Andes al W, y San Juan al E, aunque
s6lo en su porcién austral. En sentido E-W debe hacerse notar la
significacion del eje J. V. Zapata-Colén-A. Villanueva. Aqui se localizan
centros de considerable tamafo. Con menor importancia, se
reconocen centros medianos en las calles J. B. Justo, Suipacha y J.
A. Calle.

Finalmente, un buen numero de centros, generalmente
pequefics, se encuentran dispersos en las areas restantes, aunque
especialmente al E de la avenida San Martin: en contraposicién a su
casi total ausencia en la franja occidental (entre Boulogne-sur-Mer y
Belgrano/Pert). Este fenémeno evidencia dos formas distintas de
organizacién espacial de los centros comerciales. Mientras que al W
éstos son mayores y se agrupan en ciertos ejes preferenciales, al E
son menores y tienen una localizacién mucho mas dispersa.

c- Grados de densidad de los conjuntos

-Criterios, clasificacién y ordenamiento jerarquico

En general, cuanto mayor y més importante es un conjunto, -
sus elementos se encuentran mas préximos entre si, especiaimente
en el nicleo de ese centro. Al incrementarse la proporciéon de
espacios dedicados al comercic en una calle, aumenta también el
grado de densidad comercial.

A partir de la definicion operativa de centro comercial y de las
caracteristicas de la ciudad de Mendoza, se han establecido,
tedricamente, 14 grados de densidad, que se extienden desde el
nivel maximo posible hasta el minimo aceptable para mantener la
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cohesion del conjunto; basandose en el porcentaje de comercios
existente en cada centro.

El mayor nimero de centros corresponde al nivel 9 de
densidad, en el cual los comercios ocupan ambos frentes de la calle
y aproximadamente un 50% de los espacios disponibles; en esta
categoria se concentra el 28% de los nucleos.

Esta base permite un nuevo ordenamiento jerarquico de los
centros -luego del primero, segln el nimero de comercios que los
integran. En general, los centros de mayor envergadura también
poseen densidades elevadas. Asi el principal, con 94% de
comercios, corresponde al grado 14 y los diez centros mayores tienen
densidades de grado 9 6 superior.

Sin embargo, la distribucién espacial de los centros con distinto
grado de densidad no permite reconocer configuraciones espaciales
definidas.

C-SIGNIFICACION FUNCIONAL

1. Especializacién de los centros comerciales

“La especializacion supone una concentracion de determinadas
funciones en algunos lugares, donde alcanzan una proporcién superior
a la normal en el conjunto del sistema, debido a las ventajas
comparativas que éstos ofrecen” . En el punto B-1 se anticipaba la
heterogénea distribucion espacial de las diversas ramas comerciales,
asi como también la posible existencia de areas especializadas
-fenémeno que debia corroborarse estadisticamente.

Afirmar la especializacion funcional de cualquier unidad
espacial "equivale a sefalar la existencia en ella de una
concentracion de determinadas actividades en proporcién superior al
promedio del sistema, aunque no resulten las mas importantes por el

% DICCIONARIO de Geografia, op.cit., p.126.
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Fig.20
LOCALIZACION DE CENTROS COMERCIALES
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numero de empleos o por el volumen de produccién generado” .

La especializacién de los nicleos en una o varias ramas del
comercio -establecida mediante una adaptacion del indice de Nelson-
incide en la posterior jerarquizacién de los conjuntos. Debe llamarse
la atencién acerca del muy alto grado de selectividad que
manifiestan los comercios de productos multiples y comunicaciones
y electronica, frente al caracter mucho mas ubicuo de la venta de
productos alimenticios, circulacién y transporte e instalacion de
viviendas.

La cartografia sintética muestra un predominio de centros
monoespecializados en las ramas salud y educacién-esparcimiento,
dispersos en toda la ciudad (Figura 21). El centro-este esta
especializado en materiales de construccion y el SE en transporte y
circulacion. Asimismo, se destaca la escasez de nucleos dedicados,
en forma dominante, a los productos alimenticios. Los centros
diversificados se encuentran dispersos en toda la ciudad, aunque con
mayor frecuencia en la corona que rodea al principal.

2. Grado de asociacion central de las distintas ramas y subgrupos
de comercios

Profundizando la tematica precedente, el desarrollo de un
indice de asociacién central permite indicar la medida en que
aparecen los subgrupos en los grandes centros comerciales. si
exclusivamente, en forma acumulada, esporadica o incluso no
aparecen.

Los comercios de un subgrupo que en una ciudad ocupan una
posicion central en un gran nucleo poseen., normalmente. un muy
elevado grado de asociacion central Son comercios altamente
especializados, que sélo pueden existir de forma optima en los
grandes centros comerciales. Aqui estan representados con la
mayoria de sus establecimientos, y solo aparecen aisladamente en
centros medianos y pequefios. En Mendoza se trata, por ejemplo, de
grandes tiendas, bazares, sederias, peleterias, relojerias y joyerias,
etc.

* DEL CANTO FRESNO, Consuelo et al., Trabajos Practicos de Geografia
Humana, Madrid, Sintesis, 1988, p.33.
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El grado de asociacion central de los 77 subgrupos comerciales
en la ciudad de Mendoza muestra que los subgrupos altamente
especializados se localizan casi exclusivamente en el centro principal.
Los comercios dedicados a la venta de alimentos y otros productos de
demanda diaria tienen un grado de asociaciéon central medio o bajo;
por ejemplo, fiambrerias, camicerias, supermercados, verdulerias,
panaderias, almacenes, etc. En estos niveles inferiores se encuentran
también aquellos establecimientos que requieren grandes superficies
para el desarrollo de sus actividades como pinturerias, mueblerias,
estaciones de servicio, venta de maquinarias, de maderas, de
automotores, de metales, corralones, etc.

Este mismo fendmeno se hace aun mas evidente si se
considera el grado de asociacion central de las once ramas del
comercio minorista:

Vestimenta y textiles 80,94%

Educacién y esparcimiento  62,57%
Salud 41,80%
Electrénica y comunicaciones 40,62%
Varios 40,28%

Instalacion de viviendas 39,65%
Multiples productos 33,33%
Quioscos 27,30%
Alimentacion 22,80%
Construccion 21,71%
Transporte y circulacion 6,67%

3. Distribucién de los comercios con distinto grado de asociacién
central en los conjuntos comerciales

La figura 22 -que presenta la distribucion porcentual de los
comercios de los subgrupos con diverso grado de asociacion central
(alto, medio, bajo y muy bajo) en los conjuntos de centros segun su
jerarquia- muestra que en el total de comercios de la ciudad existe
una distribucién casi perfecta de establecimientos en las distintas
clases delimitadas. Asimismo, es clara la relacién existente entre
el grado de asociacién central y la jerarquia de los centros, ya
que se evidencia un aumento de los comercios con bajo y muy bajo
grado de asociacion a medida que disminuye la categoria de los
nucleos vy, simultaneamente, una menor proporcion de
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FIG. 24 CUADRO SINOPTICO DE LAS JERARQUIAS INTRAURBANAS ESTABLECIDAS

Autor (afio) Ne* Denominacion de los centros
Rolph (1929) 5 Zona de actividad Subcentros Calles de ordena- Grupos vecinales Empresas no
central minoristas cion lineal concentradas
Proudfoot (1937) 5 CBD Centro comercial Via comercial Calle comercial veci- Grupo aislado
exterior principal nal o de barrio de tiendas
Canoyer (1946) 3 Centro de negocios Zona comercial Tocal Centro vecinal
Ratcliff (1949) 3 Centro de negocios ) dos niveles de aglomeraciones de actividad
Garrison (1950) 5 Centro comercial Centro comercial Centro comercial veci- Via comercial Actividades
local vecinal principal nal secundario aisladas
Burns (1959) 4 Centro de la ciudad Centro de distrito Centro de barrio Subcentro
(CCN)
Carol (1959) 3 Centro principal Centro secundario Centro local
---  (1960)Zurich 4 CCN Distrito comercial Distrito comercial Distrito comercial
regional de barrio lTocal
---  (1960)Ciudades america- 4 CCN de 1a Centro regional Centro comunitario Centro de barrio Centro local
nas metropoli
Garrison y otros (1959)/ 4 Centro comercial Centro comercial Centro comercial Tiendas de mercancias de
Berry (1963) regional local vecinal uso cotidiano aisladas y
ordenaciones en esquina
Smailes y Hartley (3961) 4 Centro regional Centro suburbano Centro suburbano Agrupacion de tiendas
principal secundario de barrio
Hofmeister (1962) 3 City City secundaria Centro de distribucion
secundario
Berry (1962/63/67/70) 5 CBD metropolitano Centro comercial Centro comercial Centro comercial veci- Centro comercial de
regional comunal nal o de barrio conveniencia(comercios ais
lados o de esquina de calle)

* Nimero de niveles jerarquicos de centros

A, SCHRIDT 1992
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FIG. 24 (Continuacidn)

Neef (1963) 3 Barrio comercial Centro comercial Calle comercial
Lichtenberger (1963) 4 Subcentro Centro de distrito Centro de barrio Centro vecinal
--- (1972) 5 City Subcentro Centro regional Centro de barrio Centro vecinal
--- (1986) 5 Subcentro Centro sectorial Centro de distrito Centro de barrio Centro vecinal
Garner (1966) 4 CBD Area comercial regional Area comercial comunal Area comercial vecinal
o de barrio
Johnston (1966) 8 I II 111 v v VI VII VIII
Bdkemann (1967) 6 I I 111 v v VI
Jones (1967) 8 CCN I 1A IT I1IA 111 ITIA v
Toepfer (1968) 4 Centro comercial del Gran centro comercial Concentracidn de comercios Centro aislado
interior de la ciudad secundario en el borde de la ciudad
Dutt (1969) 4 I IT I11 v
Heil (1969) 4 Centro principal Centro comunal Centro de barrio Grupo de comercios
Wolf (1969) 3 Supcentro de importancia Centro comunal con funciones Centro vecinal
en su area de influencia
Aust (1970) 4 Centro primario Gran centro Centro secundario Pequeiio centro
City secundario menor secundario

Lellau (1970) 3 Centro principal Centro grande o mediano Centro secundario o inferior
Stewig (1971) 4 Centro comercial Centro comercial secun- Centro comercial secun- Pequeio grupo

principal dario de 19 rango dario de 22 rango de comercios
Abele y Leidlmair (1972) 3 Centro principal Subcentro Centro vecinal
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embbdnientoscongmdodeasodadénoenummedioydto. Sélo
el centro que conforma la categoria Il constituye una llamativa
excepcién, provocada por la notable especializacién de ese centro en
una sola rama del comercio (fransporte y circulacién), como se vera
mas adelante.

D- ESTRUCTURA JERARQUICA DE LOS CONJUNTOS
COMERCIALES COMO CENTROS
DE COMERCIO MINORISTA

1. Definicién teérica de los distintos rangos

Los centros comerciales delimitados en la ciudad de Mendoza
presentan, entre si, grandes diferencias en su significacion funcional.
Este hecho coincide claramente con las observaciones realizadas por
numerosos autores, tanto a nivel teérico como mediante el estudio de
gran cantidad de ciudades del mundo. Es asi que hay un acuerdo
general acerca de la existencia de una jerarquia de centros
intraurbanos. Algunos consideran que éste es un rasgo distintivo de
las ciudades que las diferencia de la mayoria de las poblaciones
rurales; ya que resulta caracteristico que las grandes ciudades
posean, junto al centro principal, varios subcentros, los que se
gresentan ordenados jerarquicamente en una estructura de centralidad

Son muchos los autores que afirman este ordenamiento por
rangos; las variables y los procedimientos usados para su analisis son
muy diversos. Es asi que Zarate dice: "La existencia de areas
comerciales de distinto rango por su accesibilidad, numero de
funciones y poblacion a la que atraen, ha motivado que buena parte

* ABELE,G. y LEIDLMAIR, A., Studien zur Innerstadtischen Gliederung und
Viertelsbildung, 1972. Citado por MATERN, Volker, "Der Einzelhandel der
Stadt Salzburg. Eine funktionale methodologische Untersuchung”, en:
Mitteilungen del Oesterreichischen Geographischen Gesellschaft, Band 124,
Wien, 1982, pp. 131-159.
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de los estudios sobre la actividlad comercial se centren en Sus
caracteristicas, en el modo de distribucion y en la jerarquia que se
establece entre ellos. El objetivo es la elaboracién de un modelo de
distribucion de la actividad comercial” *.

Los primeros estudios realizados sobre el tema de los
distritos comerciales subsidiarios derivaron de la observacion
empirica de la estructura de la ciudad. Luego, desde la década de
1960 y, en especial, a partir de los estudios de Carol y de Bermy,
estuvieron vinculados con la teoria de lugares centrales. Sin
embargo, muchos estudios realizados postenormente llegan a una
conclusién también expuesta por Carter: "La idea de unos distritos
comerciales subsidiarios que concuerdan de forma clara con los
rangos de la jerarquia urbana y que aparecen dispuestos conforme
a una red hexagonal de lugares centrales ha de abandonarse, por
supuesto” . También Estébanez * califica de irreales los supuestos
de la teoria de lugares centrales aplicados a la estructura comercial de
la ciudad. A pesar de ello, hay coincidencia en Ia necesidad de
adoptar y mantener el procedimiento de analisis consistente en la
jerarquizacién de los distritos comerciales, dada su gran utilidad en la
investigacion de centralidad.

La mayoria de los estudios realizados concluye en la definicion
de una jerarquia de centros -en algunos casos referidos a una ciudad
concreta y en otros con caracter general. A partir de su comparacion
se comprueba la existencia de grandes diferencias en cuanto al
numero de centros comerciales, su denominacion, el rol que cumplen
y, logicamente, su distribucién en el espacio urbano. A ello se suma
el dualismo de calles y centros comerciales tradicionales vy
olanificados

"Uno de los problemas que se plantean en estos estudios es
la variedad de nomenclaturas empleadas para designar a los distritos
subsidiarios. Esta dificultad ha sido resuelta, en gran medida, gracias
a la labor de resumen llevada a cabo por Brian Berry, quien ha
delineado una completa tipologia de las caracteristicas comerciales de
las ciudades norteamericanas en lo que conciemne al exterior del
CCN. La tipologia en cuestion se basa en una triple division de estas

% 2 ARATE, Antonio, El mosaico urbano. Organizacién interna y vida en las
ciudades, Madrid, Cincel, 1989, p.95.

& CARTER, Harold, op.cit., p. 172

 pUYOL, Rafael, ESTEBANEZ, José y MENDEZ, Ricardo, op.cit., p. S08.
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areas en:

1.Una jerarquia de centros comerciales Centros
2."Cintas" comerciales orientadas hacia la

autopista y urbanizaciones comerciales arteriales "Cintas”
3.Areas de funcién especializada Areas especializadas.

La jerarquia de centros comprende cuatro rangos por debajo del CCN”
% Berry indica las posibles relaciones entre la jerarquia urbana y el
nimero y tipos de centros comerciales dentro del area urbana (Figura
23).

En Chicago, sin embargo, define componentes adicionales de
la estructura comercial urbana. Pese a la generalizaciéon de estos
esquemas en numerosos trabajos, no se ha logrado una unificacion,
manteniéndose la gran diversidad de criterios y nombres en los
estudios posteriores.

Para ejemplificar esta variedad y sintetizar las jerarquias
intraurbanas establecidas, un cuadro sinéptico indica el numero de
niveles de centros y las denominaciones asignadas a los mismos
(Figura 24). El ordenamiento cronolégico de los estudios permite ver
la evolucién que se manifiesta a lo largo del tiempo. Pese a ello, no
puede reconocerse una tendencia definida en cuanto a la cantidad de
categorias delimitadas, observandose sélo un predominio de las
estructuras constituidas por tres, cuatro y cinco niveles.

Como se comprueba, casi no existen coincidencias
terminolégicas. Sélo se ha impuesto bastante el concepto de city o
CBD ya usado largamente en Geografia urbana para el lugar central
intraurbano de mas alto rango. Términos como centro vecinal, de
barrio, de distrito, accesorio, suplementario, secundario o subcentro no
son en absoluto obligatorios, sino que su contenido es fijado
individualmente por los autores. A raiz de esto, Heinritz "° plantea que
tal disparidad puede fundar dudas sobre si realmente existe la
jerarquia que se espera tedricamente. Pero éste no es un problema
que nos interese en el momento, sino que serd retomado mas
adelante. Por ahora es suficiente reconocer, sin lugar a dudas, la
existencia de una jerarquia de centros intraurbanos.

No es facil obtener una conclusion clara de toda esta sene de

% CARTER, Harold, op.cit., p.162

® HEINRITZ, Ginter, Zentralitdt und zentrale Orte, Stuttgart, Teubner,
1979.
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estudios. Se proponen, como una primer aproximacién teérica de los
distintos rangos que puedan existir en Mendoza, estas categorias:

.Centro comercial principal

.Centro comercial secundario
.Centro comercial distrital o sectorial
.Centro comercial local o vecinal
.Centro comercial incipiente

Sin embargo, para ordenar claramente todos los centros
comerciales reconocidos en la ciudad segin su significacion y
pertenencia, se deben analizar y evaluar todas las caracteristicas
importantes para tales conjuntos. Es decir, seguir una via inductiva
para llegar a definir una jerarquia realmente acorde con la realidad
mendocina. Con este fin, se aplica un procedimiento -bastante
complejo y completo, cuya flexibilidad permite su adecuacion al caso
estudiado- al que se llama integral. Esta denominacion se deriva de
dos causas principales. Por una parte, la secuencia de
procedimientos y técnicas que incluye abarca todos los pasos
metodologicos, desde la captacion del hecho y la recoleccion de los
datos, el analisis y comparacion a través del tratamien to de la
informacién, hasta la expresion de los resultados en la sintesis. En
segunda instancia, la integralidad también se manifiesta en la amplia
gama de aspectos del fenomeno comercial minorista que tiene en
cuenta y reune.

2. Seleccién y definicién de variables para clasificarios conjuntos
comerciales. Ordenamiento jerarquico de los centros.

Entre las caracteristicas o variables que pueden considerarse
adecuadas para determinar la significacion de cada centro en el
conjunto, se seleccionaron nueve indicadores -analizados en cada
centro comercial- sobre cuya base se establece la estructura
jerarquica correspondiente. Estos criterios son los siguientes:

-Namero de comercios

Constituye la caracteristica mas importante para la
determinacion de un ordenamiento por rangos de los centros
comerciales. Cuanto mayor es |la cantidad de comercios de un centro,
hay entre ellos mas establecimientos especializados (en cifras
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Figura 23

RELACION ENTRE JERARQUIA URBANA Y
JERARQUIA COMERCIAL INTRAURBANA

/ .
v Jerarquia comercial
Jerarquia urbana

intraurbana
NIVEL 1 ——>( )CBD
NIVEL 2 —_— RSC
NIVEL 3 — CSC
NIVEL 4 - NSC

CBD - Distrito central de negocios
RSC- Centro comercial regional
CSC - Centro comercial comunal

NSC- Centro comercial de barrio

Fuente: BERRY, B. y HORTON, F., op.cit., p.456
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FIG. 24 (Continuacion)
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absolutas, pero también relativas), y tanto mayor sera el valor de este
centro como un todo. Por cuanto con la concentracion aditiva de
comercios siempre se relaciona un agrupamiento cualitativo.
-Numero de instalaciones complementarias

A medida que aumenta la importancia de un centro comercial
se incrementa también el nimero de instalaciones complementarias,
y viceversa.
-Longitud frontal del centro comercial

Cuanto mayor es la longitud frontal del centro, tanto mas
extenso y significativo es el nicleo. Esta medida constituye el
indicador de la dimension areal del centro, ya que resulta
practicamente imposible conocer la superficie afectada a la actividad
comercial. Si bien es una medida alternativa, permite una buena
aproximacion a la realidad.
-Grado de densidad

A medida que aumenta el numero de comercios existentes en
un area y su proximidad (o densidad) el rango del comercio es mas
elevado.
-Numero de comercios con alto grado de asociacién central

Como ya se sefalara previamente, se considera alto un grado
de asociacion central del 70% o mas. Esto implica que por lo menos
el 70% de los comercios pertenecientes a este subgrupo se
encuentran en el centro principal. Constituye un claro indicador de la
especializacion de un centro en bienes de mayor jerarquia.
-Numero de ramas comerciales

Con el aumento del tamano del centro se incrementa tambien
la varedad de bienes disponibles. es decir. el numero de ramas
-Numero de subgrupos comerciales

Complementa a la variable anterior indicando la amplitud de
la oferta de productos en cada centro
-Numero de vidrieras

Con el aumento del numero de vidrieras para la exposicion de
los productos que posee un centro crece tambien su rango
-Longitud de vidrieras

Completa y proporciona mayor precision al indicador anterior

Todos y cada uno de los 197 centros comerciales delimitados
en la ciudad de Mendoza son evaluados en estas nueve variables:
calculandose el valor correspondiente a cada centro en cada
indicador La informacion necesaria para ello surge del relevamiento
inicial y del tratamiento, ya realizado, de algunos atributos. Las
puntuaciones parciales (obtenidas mediante la normalizacién de
variables utilizando el indice Z) permiten obtener el valor total que
indica la significacion de cada nucleo y le asigna una posicion
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determinada en la estructura jerarquica de los conjuntos analizados.
En la tabla 2 -en la cual se indican las cifras iniciales y el valor
calculado para cada variable, asi como el valor total resultante de
cada unidad espacial- los centros comerciales estan ordenados, en
forma decreciente, segun los valores totales alcanzados o

A partir del ordenamiento de los centros segun los valores
totales alcanzados, se identifica, por una parte, el rango de cada
ndcleo en el conjunto y, por otra, la importancia relativa que posee,
las diferencias que lo separan de los demas. La estructura ordinal
basada en las caracteristicas de todos los centros se representa en
un grafico lineal que aclara visualmente la secuencia jerarquica y la
significacion de todos y cada uno de los conjuntos (Figura 25).

3.Estructuracién jerarquica de los centros comerciales de la
ciudad de Mendoza

Sobre ia base de la jerarquizacion realizada se identifican
categorias de centros que conforman la estructura comercial de la
ciudad. La figura 25 muestra los limites de los seis niveles
jerarquicos determinados mediante un procedimiento de cortes
naturales. Por otra parte, se comprueba que -pese al limitado numero
de indicadores considerados- los caiculos realizados permiten una
expresion clara y precisa, constituyendo un procedimiento bastante
seguro para la determinacion de las relaciones entre los centros
comerciales de distinto rango. Se lograria una representacion mas
exacta, aunque esencialmente similar, si se contara con un numero
superior de variables.

Como se evidencia en la tabla 2 y en la figura 25. hay grandes
distancias entre los ocho primeros centros Existen diferencias
enormes en el valor y, consecuentemente, en la significacion entre
estos primeros ocho nucleos y los siguientes. Asi aparecen valores
totales que oscilan entre 200,12 y 19,12 puntos. A medida que el
valor tabulado de un centro es mas elevado, son también mayores las
diferencias entre éste y el inmediato inferior. Esto se comprueba por

" En esta tabla no aparece el centro comercial 197 -cuyo primer nivel en
la jerarquia de centros es totalmente indiscutible- porque fue dejado de
lado en el calculo de las puntuaciones pues sus valores extremos provocan
un notable sesgo.
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medio de las importantisimas distancias que median entre los tres
primeros nucleos.

Las diferencias de valor entre los 197 centros de la ciudad de
Mendoza posibilitan, mediante un agrupamiento mas o menos
evidente, la division de estos conjuntos comerciales en categorias
aunque, en algunos casos, dificultan este proceso debido a los
grandes desniveles existentes, especialmente entre los primeros ocho
centros. Sobre esta base se intenta definir la estructura jerarquica
del comercio minorista mendocino.

Normaimente, una ciudad cuenta con un solo centro
comercial principal que domina claramente a los demas; situacion
absolutamente evidente en Mendoza. Es el mayor y mas importante
en cuanto a numero, significacion y grado de especializacion de los
comercios. Constituye el centro de compras para toda la ciudad y
coincide con el area tradicionalmente conocida como CBD o centro
comercial y de negocios (CCN) (aunque este ultimo concepto es mas
amplio). Abarca la maxima variedad en cuanto a la oferta de bienes
y concentra la mayor proporcion de establecimientos dedicados a
productos altamente especializados. Teoricamente, atrae al mayor
numero de compradores, consecuentemente, su area de influencia
abarca toda la ciudad y, a menudo, excede sus limites. Aqui se
registra la mayor circulacion de peatones y se logran los mas altos
volumenes de operaciones. Generalmente se localiza en el nucleo de
la ciudad, como en este caso

El centro que corresponde a la segunda categoria (no80)
presenta caracteristicas muy particulares que dificultan su inclusion
en un nivel determinado. Se trata de un centro muy infernor al primero
en su significacion y numero de comercios que agrupa. pero con la
particularidad de estar altamente especializado en una sola rama
comercial (transporte y circulacion). casl el 50% de sus
establecimientos pertenecen a ella. En consecuencia, no constituye un
escalon realmente integrado a la jerarquia de centros. por lo que se
lo designa centro accesorio o suplementario

En tercer lugar, los centros comerciales secundarios, de
importancia notablemente inferior -e incluso con grandes diferencias
de significacion entre los seis centros de esta categoria-. se
caracterizan por estar constituidos por menos establecimientos La
jerarquia de los bienes ofrecidos es intermedia (Figura 22) y
manifiestan un notable equilibrio entre las distintas ramas
comerciales. Sin embargo, |la variedad de productos es muy inferior a
la del centro principal.

El cuarto nivel corresponde a los centros comerciales
distritales o sectoriales, centros de compras para una parte de la
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puntuaciones y valor total de cada centro

Tabla 2
Indicadores para la clasificacién jerarquica de los centros comerciales,

Centros 80 86 126 99 75 84
Indicadores
Node comercios 74 32 43 33 25 25
Valor sg. indice Z .05 3.43 4,90 3,56 2,49 2,49
Node 6 12 4 10 9 12
instalaciones 273 594 1,66 487 434 5,94
complementarias
Longitud frontal (m) | 499 5 2595 189,5 175, 222 170
8,46 3,98 2,67 2.41 3,28 2,31
Grado de densidad 10 10 9 9 10 9
0,74 0,74 0,38 0,38 0,74 0,38
Node comercios 1 4 4 6 1 3
con alto grado de 0,52 3,44 6,35 5,38 0.52 2,47
asociacion central
Node ramas 9 9 10 7 9 9
comerciales 3.02 3.02 3,56 1.93 3,02 3,02
Node subgrupos 20 20 25 19 20 17
comerciales 3.91 3.91 5,20 3,65 3,91 3,13
Node vidrieras 110 59 43 54 55 42
8,35 410 2,76 368 376 2.68
Longitud de 2595 1465 83.5 116 119 98
vidrieras(m) 8,16 426 2,08 3,20 3,31 2,58
Valor total 44 94 32,82 29,56 29,06 25,37 | 25,00
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Tabla 2 - Continuacion

79 82 15 173 | 103 76 41 175 | 72
23 17 15 20 12 18 17 14 14
222 | 142 115 18| o075| 156| 142] 102| 102
5 8 3 1 4 3 0 2 2
220| 380| 113| oo06| 166| 113| -048| 059 059
202| 156| 120| 159 o5 | 100| 765| 107! 130
291 | 205| 154| 210| o091 | 118| 057| 114| 156
9 8 10 9 10 9 8 9 8
038| 002| 074| 038| 074] 038| o002| 038| 002
0 0 5 0 2 1 4 2 1
045| -045| 441| -045| 150| 052| 344| 150 992
10 7 6 9 7 7 6 8 6
356 | 193| 138| 302| 193| 193 138| 247| 138
13 12 10 17 8 1 13 12 10
210 | 184 132| 313] o080 | 158| 210| 184| 132
44 34 24 32 25 28 22 18 28
284 | 201| 118| 18| 126| 151 | 101| o068 151
120 83 66 81 71| s9s 47 42| 855
33| 206| 148| 200| 165| 125| 08| 065]| 215
1912 | 1468 | 1433 | 1390 | 1120 1104 | 1028 | 1027 | 1007
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ciudad, cuyo nimero de comercios es notablemente inferior que en
el centro secundario. Los bienes ofrecidos son de orden intermedio
(Figura 22),destacandose las ramas alimentacion, textiles y vestimenta
e instalacién de viviendas. En esta categoria se incluyen nueve
centros.

Los centros comerciales locales o vecinales forman el quinto
grupo en esta jerarquia descendente. Con frecuencia consisten sélo
de pocos comercios, abasteciendo sus alrededores con productos de
uso cotidiano. La oferta de bienes, en lo que se refiere a
volumen,nivel y grado de especializacién, también se encuentra
claramente por debajo de la del centro distrital. Esto se manifiesta,
por ejemplo, en la importancia de la rama alimentacion y una gama
limitada de articulos de orden mas elevado. Esta categoria esta
constituida por 36 centros en la ciudad de Mendoza.

Los 56 centros hasta aqui indicados -distribuidos en cinco
niveles jerarquicos- cuentan todos con cinco comercios 0 mas. A
diferencia de los 144 centros restantes, que corresponden a la sexta
categoria, la de los centros comerciales incipientes. Estan
formados por pequefias agrupaciones de lo que convencionalmente
se denomina "tiendas de la esquina”. Si bien constituyen centros
comerciales de acuerdo con la definicion inicial, su significacion es
muy reducida. En general, proveen de productos de primera necesidad
a la poblacion contigua, proporcionando pocos bienes y de bajo
umbral. El nivel de especializacién de los productos, medido a traves
del grado de asociacion central, es practicamente igual al del area de
comercios aislados, mientras que resulta notable el predominio de
establecimientos de productos alimenticios, los que superan el 25%
del total. También tienen relevancia algunas ramas comerciales que
necesitan grandes superficies para su desenvolvimiento (por ejemplo.
transporte y circulacion y construccion). Estos pequenos nucleos
constituyen el punto de origen de futuros centros comerciales de
mayor importancia.

En sintesis, la estructura jerarquica de los centros
comerciales minoristas de la ciudad de Mendoza presenta la
siguiente organizacion:

.Centro comercial principal (1) no197

.Centro comercial accesorio o suplementario (1) no80

.Centros comerciales secundarios (6) no86, 126, 99,75.84,
79

.Centros comerciales distritales o sectoriales (9) no82, 15, 173,
103, 41.76. 175,
72, 39
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Fig.26
LOCALIZACION E IMPORTANCIA RELATIVA DE LOS CENTROS COMERCIALES




Fig. 27
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.Centros comerciales locales o vecinales (36) no9, 150, 48,
107,123,
113,24,55,118,125,
49, 33, 106, 2,120,
119, 174, 146, 70,
112,158,59,160,25,
30, 23, 97, 153,32,
172, 154, 93, 14,
143, 171, 176.

.Centros comerciales incipientes (144) todos los centros

restantes de la ciudad.

Por dltimo, resulta particularmente claro el contraste existente
entre el numero de centros comerciales y el numero de
establecimientos comerciales pertenecientes a cada una de las seis
categorias establecidas. Es notable el progresivo aumento del numero
de centros que integran cada categoria, a medida que disminuye su
nivel jerarquico; asi como la reduccion de su tamarno.

E- DISTRIBUCION ESPACIAL DE LOS CENTROS
COMERCIALES

1. Distribucioén real

La figura 26, que muestra la ubicacion y la importancia relativa
de los 197 centros en el area urbana, permite dentificar el centro
principal, absolutamente dominante. rodeado por una corona de
nucleos de distinto tamafio, menores hacia el N y mas importantes
hacia el S. Ademas, claros conjuntos lineales constituidos por centros
medios y pequefos. A ellos se suma un grupo de centros,
preponderantemente pequenos. con una distribucion espacial de
caracter disperso. Mientras que las areas que carecen de centros se
presentan especialmente en la mitad occidental de la ciudad como
intersticios entre los ejes que aglutinan a los conjuntos

Al considerar los seis niveles jerarquicos establecidos (Figura
27), se observa que el centro principal. que cubre una importante
extension, ocupa una posicion bastante central en el area de estudio,
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aunque desplazado hacia el E. En cambio, el centro accesorio se
localiza en el extremo oriental de la avenida J.V.Zapata, casi en el
limite del departamento Capital y a una distancia relativamente
escasa del primero.

Los centros secundarios se presentan notablemente
aglutinados. Las seis unidades que integran esta categoria ocupan un
area reducida de la ciudad, que no supera los limites establecidos por
las calles Sarmiento al N, Moron al S, Chile al Wy San Juan al E. La
cercania mutua se refleja también en el indice del vecino mas
préximo que, para estos seis centros, corresponde a Rn= 0,3962;
indicando una estructura muy concentrada, de acuerdo con la
superficie total del area de estudio.

Por su parte, los centros de categoria |V -distritales- se
localizan en dos extremos de la ciudad;, por una parte al S,
fundamentalmente en el eje Colén-A.Villanueva o sus proximidades
y, por otra parte, al N, sobre avenida San Martin y J.A.Calle. Su
distribucion también es agrupada como lo sefala el indice R
calculado (Rn=0,5505).

Los centros locales o vecinales, mucho mas numerosos, tienen
una distribucion un poco mas regular con un indice Rn de 0,7928,
aunque se mantiene una leve tendencia hacia el agrupamiento. Su
mayor concentracion se registra directamente al N del centro principal
continuando a lo largo de San Martin, en cambio hacia el S son
menos numerosos. En la franja occidental de la ciudad su frecuencia
de aparicion es también bastante importante, especialmente a lo largo
de las vias ya indicadas.

Finalmente, los 144 centros de la categoria VI -incipientes-
tienen una distribucion practicamente aleatoria, segun lo senala el
indice del vecino mas proximo (Rn=0,9353). La carta muestra una
concentracion mayor en la franja oriental de la ciudad vy,
especialmente, en el arco que bordea por el S al centro principal. Son
los unicos centros ubicados en el angulo NE del area de estudio
Mientras que de San Martin hacia el W se registran algunos sectores
de mayor densidad, como el central y los correspondientes a las calles
Paso de los Andes y J.A.Calle. En el resto del area su localizacion es
mas dispersa.

2. Distribucién tedrica y 6ptima

Normalmente el centro principal se localiza en el area
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densamente ocupada y aproximadamente en el centro geografico de
una ciudad. El centro que sigue en importancia se ubica lo mas
alejado posible del primero y ambos estan separados por un area sin
comercios 0, por lo menos, por un sector con una ocupacion
comercial poco densa. Alrededor de ellos se encuentran los centros
secundarios manteniendo una distancia minima de separacion. En
torno de ellos se agrupan, a su vez, los centros distritales y vecinales.

Estaimagen ideal de distribucién de centros comerciales fue
regida durante mucho tiempo por la teoria de lugares centrales. Es
asi que Haggett afirma que "las teorias de los lugares centrales
jugaron un importante papel en la proyeccion de centros de compras
y servicios del interior de las ciudades” "*. El modelo de Christaller
focaliza en sistemas locacionales y jerarquicos de lugares urbanos, es
decir, en el sistema interurbano. Brian Berry aplico ideas similares a
la estructura interna de areas urbanas. Berry y Horton ™ consideran
que, visualizandolas en una forma abstracta, se puede pensar en las
ciudades como regiones condensadas de poblacion, donde las
localizaciones optimas de actividades de comercio y servicio estan
mucho mas cerca unas de otras.

Si bien la teoria de lugares centrales ha sido criticada y
supe- rada en muchos aspectos, debe reconocerse que la
distribucion espacial 6ptima. al menos en el nivel teodrico. es la
regular, ya que garantiza una buena cobertura superficial y facilita la
accesibilidad. Esta situacion ideal corresponde a una distribucion de
centros equidistantes; es decir, a uno de los limites del indice del
vecino mas proximo (distribucion regular o dispersa. Rn= 2,149).

Por otra parte, el modelo de Chnstaller asume que ‘las
relaciones establecidas para un nivel (por ejemplo. entre pueblos y
pequenas ciudades) seran tambien de aplicacion a otros y mas altos
niveles (por ejemplo, entre pequenas poblaciones y ciudades mas
importantes). Normalmente se denominan jerarquias con K fija porque
operan las mismas relaciones fijas en todos los niveles de la jerarquia
de asentamientos. Ello significa que podemos ampliar cada una de
las variantes de los tres lugares centrales de Christaller edificando
niveles cada vez mas altos sobre el sistema basico ° Esto implica

"” HAGGETT, Peter. Geografia. .. op.cit. p.391
> BERRY ,Brian y HORTON, Frank, op.cit

“ HAGGETT, Peter, Geografia..., op.cit.p.382

165



que si, por ejemplo, se trabaja con una constante K=4, al afiadir cada
nivel superior sucesivo, el nimero de lugares queda reducido a un
cuarto.

Trasladando estas ideas a la estructura comercial intraurbana
de la ciudad de Mendoza, se constata, sorprendentemente, un ajuste
perfecto a esta razén uniforme en los tres niveles inferiores de
centros. Aqui se manifiesta una constante igual a cuatro, ya que se
han contabilizado 144 centros incipientes, 36 nucleos locales y 9
centros distritales; es decir, a medida que aumenta la categoria el
namero de centros comerciales queda reducido a un cuarto del nivel
inferior. Sin embargo, esta regularidad no se mantiene en las
jerarquias superiores, pues se han identificado seis centros
secundarios, un centro accesorio y, légicamente, un centro principal.
En consecuencia, puede suponerse que este ajuste a la norma tiene
un cierto componente aleatorio. Con todo, facilita el establecimiento
de una distribucion optima teérica de los centros en el area urbana.

La distribucién 6ptima regular se daria si todos los centros
de una misma categoria se encontraran a igual distancia uno de otro.
Al cartografiarla (Figura 28) se introduce una modificacién
significativa al modelo de Christaller, distanciandonos asi de la
teoria de lugares centrales. Se refiere al hecho que, para disenar este
esquema ideal, se parte de la realidad y del numero de centros que
en ella se encuentra. De ello derivan "desplazamientos” para evitar
superposiciones. En el plano resultante, los centros de una misma
categoria son equidistantes entre si, pero no con respecto a los puntos
de otra categoria, aunque se mantiene una regularidad en el disefio.

Al vincular los centros de un mismo nivel se logra una trama
hexagonal que aclara la distribucion espacial y la relacion existente
entre las distintas jerarquias. La superposicion de los hexagonos de
niveles superiores permite observar que cada uno de ellos incluye
cuatro hexagonos de la categoria inmediatamente inferior. Debe
destacarse que este disefio se diferencia notablemente en forma y
significado de la estructura anidada propuesta por la teoria de lugares
centrales. En el caso de Christaller, resulta del solapamiento de conos
de demanda; mientras que en este caso, la red hexagonal surge
simplemente de ser ésta la figura geométrica mas adecuada para
lograr una distribucion regular de los centros en el espacio (Figura
28).
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3. Comparacién de ambas distribuciones

La comparacion de la localizacion real de los centros
comerciales y su posicion optima teérica permite identificar las
coincidencias y diferencias existentes. Los centros secundarios
manifiestan una excesiva concentracion espacial en el angulo SE de
la ciudad. Los centros sectoriales se encuentran con una cierta
densidad en el N del 4rea de estudio y en el S. La posicién real de
los centros locales se aproxima un poco mas a la ideal aunque se
mantienen diferencias significativas. Finaimente, los centros
incipientes muestran la mejor aproximacion a la situacion ideal
(Figura 29).

Esta evaluaciéon de las pautas de localizacién de los
distintos niveles jerarquicos del comercio minorista en la ciudad de
Mendoza a la luz de una distribucion totalmente regular -teéricamente
optima- sélo constituye una aproximacion para reconocer las areas
deficitarias en esta actividad y aquellas sobreabastecidas. Sin
embargo, carece de sentido profundizar este analisis ya que requiere
el cumplimiento de un supuesto fundamental como es la absoluta
homogeneidad del drea de estudio en todas las caracteristicas
relacionadas con el comercio minorista, tanto en lo que se refiere a la
ofeta como a la demanda (vinculado al concepto de espacio
isotropo). :

Son numerosos los autores que se refieren a esta
problematica. Asi, por ejemplo, Zarate afirma que "las principales
criticas a este modelo de distribucién comercial derivan de que en la
realidad no se cumplen los postulados de |a teoria de los lugares
centrales, de la que parte Berry. Estos postulados son

-Distribucion homogénea de Ia poblacion

-Analogo poder adquisitivo de los habitantes de la ciudad
-Ausencia de impedimentos fisicos que obstaculicen el
recorrido de los compradores

-ldéntica movilidad para todos los habitantes" '

También Garner, luego de analizar la distribucion espacial de estos
centros llego a la conclusion que era escasa la regularidad que podia
descubrirse. "En general, las formaciones nucleadas del mismo orden
no aparecen espaciadas uniformemente por toda el area objeto de
estudio. Y asi era de esperar. habida cuenta de la marcada
iregularidad de la distribucion de la poblacion y del poder adquisitivo”

"> ZARATE, Antonio, op.cit., p.97
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76 A su vez, Lichtenberger 7 destaca los distintos principios de
localizacién del comercio que rigen en Estados Unidos y en Europa,
los que manifiestan tendencias casi opuestas; observandose en
Mendoza caracteristicas centripetas mas asimilables a las europeas
tradicionales.

Por su parte, Estébanez intenta explicar las causas de las
discrepancias entre modelo y realidad opinando que "la estrategia
monopolista conduce a la dispersion del comercio, 0 intenta buscar la
mayor proporcion de clientela, lo que implica competir con los
establecimientos existentes. En este ultimo caso, la mejor forma de
competir es instalarse cerca para que el cliente compare precios y
calidades. Parece ser que triunfa la segunda estrategia con lo que la
centralizacion del comercio es mayor que la sugerida por la teoria del
lugar central. La primera lleva a la dispersion del comercio, la
segunda a la concentracion en el CBD y en los centros suburbanos.
Es el equilibrio entre las dos estrategias lo que explica la distribucion
comercial en cualquier tiempo: cuanto mas predomine la primera
estrategia, mayor dispersion de tiendas y mas importante el papel de
pequefios centros comerciales como focos de vida urbana. La
discusion descrita hasta aqui se apoya en la teoria del lugar central,
que supone que todos los comercios funcionen como negocios
independientes, que cada uno es la réplica exacta de los restantes
que vendan la misma mercancia (tamafo, naturaleza, etc.) y que los
objetivos de los comerciantes son los mismos. Esto no es real" ™

Bailly adopta una posicién conciliadora, en cierta medida. al
afirmar que la teoria "permite dar cuenta de la reparticion de los
lugares centrales y de las jerarquias existentes en el interior de las
aglomeraciones, Yy también de las superposiciones de areas de
influencia especializadas. No obstante, para aprehender el conjunto
de los mecanismos que rigen la vida de las aglomeraciones es
menester recurrir a otros elementos de la teoria de la ciudad, tales
como: la teoria de los valores de los bienes raices, la de la base
econémica, la de la organizacion del espacio urbano vy la del
comportamiento. Ademas, para completar los elementos de la teoria,

6 GARNER, B. J.. The internal structure of retail nucleation, p.50, citado por
CARTER, Harold, op.cit., p.168.

7 LICHTENBERGER, Elisabeth, Stadtgeographie, Band 1. Begriffe,
Konzepte, Modelle, Prozesse, Stuttgart, Teubner, 1986,p.219.

78 pUYOL, Rafael, ESTEBANEZ, José y MENDEZ, Ricardo, op.cit., p.508

170



en la superior (0 se puede dar el caso contrario). Por eso es
necesario utilizar de forma complementaria la regla rango-tamano.

La aplicacion de estas nociones para conocer la regularidad o
irregularidad del tamano de los centros comerciales de la ciudad
segun su jerarquia o rango, permite observar, en primer lugar, que el
valor de la pendiente de la recta (-0,779) se aleja un poco de la unidad
sugerida por la formulacion inicial del modelo (que indicaria una
situacion modélica de equilibrio general en el sistema). Este valor
inferior a -1 indica una caida mas lenta en la gradacion de los
tamafios de los centros, (lo que denotaria una falta de integracion y
débil jerarquizacion en el sistema).

Por su parte, el coeficiente de determinacion aicanza un valor
relativamente proximo a la unidad (0,92), senalando que el 92% de la
variacién del tamafo de los centros se explica por la variacion del
rango. Las desviaciones entre los datos de numero de comercios
observados y los de numero de  comercios esperados son
relativamente pequefos; sefialando un ajuste bastante bueno del
sistema de centros a la regla, al menos a partir del segundo centro.

La macrocefalia del sistema queda absolutamente probada
cuando se observa que el centro principal se desvia positivamente
con respecto al numero de comercios esperados, y de manera
espectacular, ya que alcanza el 1.081% (Figura 30). Contrariamente,
los 29 centros que le siguen, lo hacen negativamente, aunque de
modo menos marcado; es decir, el numero de comercios de esos
centros es inferior al que deberian registrar en una situacion de
maximo equilibrio. Por su parte, los tramos medio e inferior de la
distribucion muestran un ajuste casi perfecto al modelo teérico,
salvo algunas desviaciones, generaimente positivas, que indican un
numero de establecimientos mayor al esperable en esos centros.

4. Sintesis

El ajuste de la red de centros comerciales de la ciudad de
Mendoza a la regla rango-tamaino responde. aparentemente, a una
situacion normal y generalizada de las distribuciones de tamano.

Pese a este ajuste particularmente claro en los niveles medio
e inferior de la distribucion jerarquica, se manifiesta una notable
macrocefalia del sistema, provocada por un sobredimensionamiento
del centro principal. Este se ve compensado por una jerarquizacion
menor en los otros niveles.
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y dada la compleja naturaleza de las estructuras urbanas, es preciso,
igualmente, aplicar los conceptos probabilisticos y estocasticos" ™.
En sintesis, la confrontacién de la realidad con un modelo
de distribucién regular (como modelo, constituye una notable
simplificacion de esa realidad) puede ser un aporte para la
planificacién, ya que contribuye en la evaluacion del sistema: sin
embargo su valor explicativo es escaso, sobre todo porque son
muchos los factores que aun deben analizarse -sobre todo el
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esenciales.

Su analisis permite obtenerdos conclusiones fundamentales:

En primer lugar, el rasgo mas notable de la distribucion

-horizontal y vertical- del comercio minorista mendocino es su fuerte
concentracién, que puede considerarse, desde ya, excesiva. Esta se
manifiesta en la gran dimension del centro principal que agiutina mas
del 44% de los comercios de la ciudad en un area reducida. Puede
compararselo con el centro funcional o CCN delimitado en la
primera parte, aunque este ultimo concepto es mucho mas amplio e
incluye la idea de centro comercial principal. La superposicion de
ambos limites permite observar una coincidencia parcial. El centro
funcional, definido segun criterios muy estrictos, se presenta en forma
mas compacta y soélo supera parciaimente los limites del centro
comercial principal al N y W, aunque en muy escasa medida. En
cambio, el centro comercial principal es mucho mas amplio hacia el
E y hacia el W a lo largo del eje avenida Las Heras.
Este centro comercial principal no sélo ocupa el primer lugar en la
jerarquia por su dimension espacial y cuantitativa, sino también por su
complejidad, grado de especializacién, calidad y variedad de los
bienes ofrecidos. Su posicion en el centro del area urbana acentua
aun mas su dominio sobre los restantes.

En segunda instancia, la estructura jerarquica se completa
con un centro accesorio 0 suplementario, de ubicaciéon marginal; seis
centros secundarios, espacialmente concentrados; nueve centros
distritales o sectoriales; 36 centros locales o vecinales, mas dispersos
pero con algunos ejes preferenciales de localizacion; y 144 centros
comerciales incipientes distribuidos en toda el area urbana.

Estos centros, ordenados y agrupados segun su importancia,
conforman la estructura comercial mendocina. Frente a ella se plantea
el problema final de determinar si se trata de un continuo o de una
jerarquia escalonada. Esta dicotomia, ya enunciada al hacer
referencia a la supuesta oposicion entre una adecuacion a la regla
rango-tamano y la teoria de lugares centrales. sélo lo es en
apariencia. Puede decirse que dentro de nuestro ambito de estudio,
con datos y procedimientos idénticos, se ha verificado una distribucion
de tamafo jerarquica y continua, simultaneamente. Sin embargo,
estas dos ideas son compatibles ya que, dentro de cada nivel
jerarquico no existe una absoluta igualdad de todos los centros que
le corresponden, es decir, en el interior de los escalones hay un
continuo. Pero si se considera esta secuencia de rangos como una
distribucion continua, la distancia existente entre el centro que ocupa
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el segundo lugar *' y el dlitimo es tan grande que ese continuo no
puede  presentarse como un grupo homogéneo de centros
comerciales con una significacién similar, sino que, en un sentido mas
amplio, segun Kéck *, debe ser articulado en grupos jerarquicos.

Teniendo presente esta aclaracion, puede afirmarse que se
prueba la segunda hipétesis: "El sistema comercial intraurbano
constituye una estructura continua con un centro funcional de
maxima jerarquia claramente diferenciado” . La significacion del
centro comercial principal no deja lugar a dudas. Al comparar este
centro con los restantes, estos Ultimos constituyen indudablemente un
continuo; pero al modificar la escala de observacion y focalizando la
atenciéon en los 196 nucleos menores. pueden establecerse cortes
mas o menos definidos en la secuencia descendente y establecer una
estructura jerarquica de centros comerciales intraurbanos en la
ciudad de Mendoza.

*' Se considera aqui el segundo centro y no el principal porque este se
distancia enormemente de los restantes debido a su extraordinarna dimension
€ importancia.

** KOCK. H.. Das zentralortliche System von Rheinland-Pfalz. citado por
HEINRITZ, Gunter,op.cit., p.45.
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Capitulo Il

ANALISIS DEL COMERCIO SEGUN AMBITOS DE
CONSUMO QUE SATISFACE

La gran variedad es una de las caracteristicas fundamentales
que identifican al comercio minorista. Esta variedad se refiere tanto
a los innumerables tipos de bienes comercializados como a su diversa
calidad. Esta diferenciacion cualitativa de la actividad comercial se
manifiesta por pautas locacionales especificas que determinan una
particular distribucién espacial. De este modo, la composicion
cualitativa tiene gran incidencia en la estructuracion horizontal y
vertical de los centros comerciales y, l6gicamente, determina, en gran
medida, los movimientos de compras.

La bibliografia especifica -tanto tedrica como aplicada- ofrece
una variedad casi infinita de clasificaciones del comercio
minorista usando para ello multiples criterios de subdivision o
agrupamiento. Es justamente esta enorme diversidad la que dificulta
y entorpece la seleccion de una de ellas que responda a una serie de
requerimientos fundamentales: correccion y logica interna. adecuacion
a la realidad en estudio y un grado de generalizacion suficiente que
permita su aplicacién a otros casos y, consecuentemente, la
comparacion de resultados.

Por este motivo, se elabora una clasificacion relativamente
simple que supera las dificultades, cumple con las leyes de la
taxonomia, pero mantiene, al mismo tiempo. la suficiente flexibilidad
para responder a las necesidades de la investigacion

Sobre la base de la definicion de los conjuntos. se utilizan dos
clasificaciones complementarias, asignandose los centros comerciales
a los grupos correspondientes; se analiza su localizacion, la
correlacion existente entre ambas y la identificacion de las
configuraciones espaciales que muestran la articulacion de la
superficie estudiada en areas definidas por el caracter de la oferta
comercial.

181



A-DEFINICION DE AMBITOS DE CONSUMO

En la literatura especializada se han preferido, en general, dos
puntos de vista para el agrupamiento de los comercios:
-la frecuencia de satisfaccion de la demanda, y
-el grado de especializacion de los comercios.

Sin embargo, los dos sistemas tienen la desventaja propia de
toda clasificacion dictada exclusivamente por razonamientos tedricos;
en la practica, es decir, al asignar realmente cada comercio a un
grupo, surgen las dificultades. Por ello, es casi imposible mantener
consecuentemente uno u otro criterio incluso en el nivel intraurbano;
mas aun en una comparacion supraregional.

El nuevo agrupamiento de los comercios utiliza como
fundamento los 4mbitos de consumo de la vida humana. Es decir,
a partir de las grandes 4reas de necesidades humanas satisfechas
por medio de bienes adquiribles en el comercio minorista se subdivide
al conjunto de los establecimientos comerciales segun las
caracteristicas de los bienes que venden. Esta taxonomia se inscribe
en el marco de la clasificacién de actividades ya comentada y
utilizada.

En consecuencia, se consideran como ambitos de consumo los
grupos  establecidos oportunamente como ramas del comercio
minorista en la clasificacién correspondiente, estableciéndose las
siguientes clases: Alimentacion, Salud, Vestimenta y textiles,
Educacién y esparcimiento, Viviendas-Construccion, Instalacion de
viviendas, Transporte y circulacion, Multiples productos (mixtos),
Varios, Quioscos, Electronica y comunicaciones.

B- AGRUPAMIENTO DE LOS COMERCIOS

La asignacion de los comercios a los distintos ambitos de
consumo no ofrece dificultades pues, en el comercio mendocino, los
bienes que satisfacen estos grupos de necesidades se encuentran, en
general, en establecimientos separados.

Existe una fuerte especializacion en los nucleos de las dos
categorias superiores (el centro principal en vestimenta y el accesorio
en transporte), una gran diversificacion en los niveles intermedios
(centros secundarios y distritales) y una tendencia creciente hacia la
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especializacién en el ambito alimentacién en las jerarquias
inferiores (centros locales, incipientes y comercios aislados) (Tabla 3).

La evaluacion del comportamiento de los grupos de consumo
entre si como también su relaciéon con la jerarquia de centros,
demuestra que la participaciéon de los comercios de alimentos
presenta una marcada correlacién negativa con esa jerarquia. De tal
modo, la proporcién de estos comercios constituye un criterio de cierta
utilidad para el ordenamiento por rangos de los nucleos.

Frente a esta gradacion, el grupo vestimenta manifiesta una
fuerte polarizacién en el centro principal. Si bien constituye en cierta
forma la contraparte de la rama alimentacion, sélo existe una leve
correlacion positiva entre los valores de participacion y la jerarquia de
centros. Esto se debe al enorme peso del nucleo principal. El centro
de categoria Il, por sus peculiares caracteristicas, tiene una
participacion infima. Los restantes nucieos muestran una distribucion
iregular -aunque en general con baja proporcion.

Los rubros construccién e instalacién de viviendas se
caracterizan por los bajos valores en la mayor parte de los centros.
Este comportamiento se debe fundamentalmente a las mayores
necesidades de superficie que se registran en estos dos grupos, de
modo que prefieren, en muchos casos, la localizacién en centros
periféricos menores.

El grupo transporte y circulacion tiene la particularidad de
mostrar una fuerte concentracion en el centro accesorio, en el que
este ambito de consumo llega al 50%. En los centros restantes. su
participacion es media o0 baja, aumentando sélo en algunos centros
locales. Las necesidades espaciales, similares a las del grupo
construccion, explican esta distribucion

Los principios de localizacién de los ambitos de consumo
destacan a los grupos vestimenta y alimentacion que constituyen un
Par opuesta ya clasico, casi perfecto en Mendoza con respecto a sus
tendencias escalonadas a la dispersién o al agrupamiento del
centro principal a los centros menores. Sin embargo. en general, es
notable la ausencia casi total de una relacién entre la importancia
de los centros y su especializacién.
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14:15

Tabla 3
Participaciéon de los ambitos de consumo en las categorias de centros
Porcentaje de establecimientos

l Categoria 1 2 3 ] 4 5 6 7 8 9 10 1

| 9,46 488 | 4462 | 13,23 2,04 6,98 1,24 0,68 8,84 6,43 1,61

1l 1,41 563 1,41 2,82 0,00 | 12,68 | 498,20 1,41 16,90 8,45 0,00

i 14,86 8,00 | 13,14 | 1486 2,86 8,57 | 10,86 1,71 9,14 | 12,57 3,43

v 17,97 2,34 | 17,97 8,59 3,91 15,62 9,38 3,91 12,50 7,03 0,78

Vv 23,70 3,90 8,77 8,77 747 | 1266 | 11,04 1,30 | 10,06 9,09 3,25

Vi 2542 6,78 7,34 527 6,21 7,58 I 171.5 0,38 942 | 12,43 1,69

Com. 3121 492 6,84 4,08 6,36 588 | 1044 084 | 1044 | 17,53 1,44
aislados

Total 18,31 516 | 2434 933 415 7,78 8,19 0,80 9,69 | 10,40 1,75
ciudad

Ambitos de consumo: 1. Alimentacién. 2.Salud. 3.Vestimenta y textiles. 4.Educacién-esparcimiento. 5.Construccién.
6. Instalacién de viviendas. 7. Transporte y circulacién. 8.Mixios. 8. Varios (otros).
10.Quioscos. 11.Electrénica y comunicaciones.



C- DISTRIBUCION ESPACIAL

La transcripcion cartografica de la informacion proporciona la
dimensién espacial del fenémeno. La distribucion de los ambitos de
consumo alimentacién y vestimenta-textiles muestra, por ejemplo,
desviaciones positivas y negativas medias con respecto al total de
comercios de la ciudad en el primer caso: mientras que la rama
vestimenta manifiesta fuertes contrastes. sélo el centro principal y tres
nucleos ubicados en la franja ceste ofrecen una diferencia positiva
importante (Figura 31).

A medida que disminuye la importancia de los centros
disminuye también su grado de diversificacion comercial, lo que
equivale a decir que al disminuir |2 jerarquia de los nucleos se
manifiesta una tendencia creciente hacia la especializacién en pocos
ambitos de consumo, llegando hasta la monoespecializaciéon. Esto es
notable, principalmente, al considerar los cuatro niveles inferiores de
la jerarquia de centros. El &rea de mayor diversificacién de los
nucleos comerciales cubre una extensa e irregular superficie
extendida de N a S a lo largo de la avenida San Martin con algunos
apéndices hacia el W.

Por ultimo, la definicién del grupo predominante en cada centro *’
permite evaluar el comportamiento espacial de las ramas del
comercio minorista (Figura 32).

-Se evidencia un dominio total del rubro alimentacion en todo
el Wy N de la ciudad. Sélo la franja oriental en sus tramos central y
sur muestra diversidad.

-Los grupos transporte y construccién comparten el centro-este.
mientras que al S de este sector dan paso a la combinacion
construccion- instalaciéon de viviendas

-El foco central de la ciudad presenta la importancia de
vestimenta y textiles. Siguiendo hacia el S una pequena cuna de
dominio del grupo educacion y esparcimiento marca el limite

-La especializacion en transporte y circulacion es realmente
notable en el amplio sector SE de la ciudad. al E de la avenida San
Martin; mientras que a lo largo de esta arteria -en dos tramos
interrumpidos por el centro principal- el mayor peso corresponde a la
rama instalacion de viviendas

Puede resumirse este panorama sefialando el elevado numero
de centros en los que predominan los grupos alimentacion vy

* El grupo predominante es el Que reune el mayor numero de comercios
en cada nucleo. Los centros "sin predominio” son aquellos en los cuales dos
0 mas ramas comerciales cuentan con igual numero de establecimientos.
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transporte. Su reflejo espacial resulta en una significativa continuidad
areal del rybro alimentacion, interrumpida sélo al E y S de la ciudad
por un mosaico de ramas diferentes que forman una unidad compacta.

D- CLASIFICACION DE COMERCIOS SEGUN FRECUENCIA
DE LA DEMANDA

Al comenzar el desarrollo del tema de los ambitos de consumo
se planteaba la existencia de dos enfoques fundamentales para el
agrupamiento de los comercios. Se retoma ahora la idea de la
clasificacion en funcion de la frecuencia de satisfaccion de la
demanda. Constituye un criterio importante, tanto desde el punto de
vista de la oferta como de la demanda, pues establece diferencias
significativas en ambos extremos de la relacién. Coincidimos con Berry
y Horton *, quienes afirman que, desde la perspectiva del
abastecimiento, es decir, de la oferta, las diversas funciones
comerciales tienen diferentes condiciones de entrada (o umbrales) y,
por lo tanto, requieren areas de intercambio minimas de distintos
tamanos para su mantenimiento; mientras que desde el lado del
consumidor, de la demanda, los compradores gastan distintas partes
de sus ingresos en diferentes bienes y los adquieren con diversos
grados de frecuencia. De este modo las funciones de bajo umbral y
alta frecuencia se encuentran -al menos teéricamente- en nucleos de
nivel mas bajo, mientras que las funciones de alto umbral y baja
frecuencia se localizan en centros de nivel mas alto sirviendo areas
extensas. Se intentara probar, en la ciudad de Mendoza, la existencia
de tales relaciones.

Estas ideas demuestran la importancia que tiene la
incorporacion de la variable temporal en este analisis. Al respecto
nuevamente existen numerosas clasificaciones que establecen
diversos escalonamientos de la demanda, con un numero variable de
clases, multiples denominaciones, dispar asignacion de las
especialidades comerciales a estos grupos e, incluso, mezcla de
criterios de clasificacion a través de la introduccion de otras variables

8 BERRY, Brian y HORTON, Frank, op.cit.
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Fig. 31 DISTRIBUCION ESPACIAL DE LOS GRUPOS DE CONSUMO
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Fig.32
GRUPOS DE CONSUMO PREDOMINANTES EN LOS CENTROS COMERCIALES
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Fig. 33
CLASIFICACION DE CENTROS SEGUN
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ademas de la temporal. En consecuencia, sobre la base del andlisis
critico de estas taxonomias, se propone una clasificacién de la
actividad comercial minorista en funcion de la frecuencia de la
demanda. Resulta adecuado establecer tres niveles o clases de
demanda teniendo en cuenta la dimension temporal:

-Demanda diaria, frecuente, o a corto plazo: Agrupa a los
comercios que atienden las necesidades cotidianas de la poblacion,
para cuya satisfaccion el consumidor no desea realizar grandes
desplazamientos. La localizacion de estos comercios de
aprovisionamiento sigue por tanto. en lineas generales, la distribucion
de la poblacion residencial. Los bienes vendidos son de escaso valor
y. segun Neef * estos comercios no actian como formadores de
centros pese a constituir generalmente la mayoria en los nucleos
pequenos.

-Demanda periédica, medianamente frecuente o a mediano
plazo: Los comercios reunidos en esta clase responden a
necesidades de un nivel superior al primero. Si bien la demanda se
repite regularmente, su frecuencia es muy inferior. Por ello, los
establecimientos buscan localizaciones orientadas en funcion de la
circulacién (que contribuyen a recordar a los compradores la
satisfaccion de esta demanda); originalmente se asocian al trafico
principal. y al mismo tiempo lo activan e incrementan Como los
comercios de este tipo muestran la misma tendencia de localizacion,
actuan como formadores de grupos.

-Demanda episédica, poco frecuente o a largo plazo:
Incluye comercios que ofrecen una serie de bienes muy especificos
para cuya adquisicion el comprador supera la comodidad de la
cercania. Satisfacen una serie de demandas no provocadas por la
atraccion de la publicidad. Forman parte de este grupo comercios que
requieren grandes superficies pero también aquellos que ofrecen
bienes solicitados en muy raras ocasiones por lo que necesitan una
gran area de atraccion. Sus tendencias de localizacion son dispares.
una parte evita el centro y otra tiene alli su sitio preferencial

Para compatibilizar esta clasificacion con el agrupamiento de
los comercios establecido en funcion de los ambitos de consumo que
satisfacen, estos grupos de consumo son considerados como

% NEEF. Ernst. "Nebenzentren des Geschéftslebens im Grosstadtraum
(Dresden als Beispiel)". en Mitteilungen der Oesterreichischen
Geographischen Gesellschaft, Band 105, Heft lll, Wien, 1963, pp.441-462.
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conjuntos cerrados® -aunque pueden no ser totaimente homogéneos
y presentar algunas diferencias en las caracteristicas temporales de
su demanda. De tal modo, cada grupo de consumo es asignado a
la clase de frecuencia de la demanda a la que mejor se adecua,
resultando la siguiente clasificacién:
-Demanda diaria, frecuente o a corto plazo

Alimentacion

.Mixtos - Supermercados
-Demanda periédica, medianamente frecuente o a mediano plazo

.Salud

.Vestimenta y textiles

.Educacién y esparcimiento

.Mixtos - Grandes tiendas

.Quioscos
-Demanda episddica, poco frecuente o a largo plazo

.Construccién

Instalacién de viviendas

.Transporte y circulacion

.Electrénica y comunicaciones

De este modo se aicanzan dos objetivos primordiales; en
primer lugar, se puede compatibilizar la informacion y los resultados,
evitando complicaciones e incongruencias posteriores. En segunda
instancia, esta nueva division se inscribe perfectamente en el marco
de la clasificacion de actividades que sirve de base a esta
investigacion.

Considerando la relacién existente entre los tres grupos y la
jerarquia de los centros (Tabla 4) se observa:

-Un predominio absoluto de la demanda a mediano plazo en el
conjunto de los nucleos, seguida por la demanda a largo plazo. La
demanda diaria ocupa el ultimo lugar. hecho que confirma la
suposicion teodrica antes citada: estos comercios no actuan como
formadores de grupos.

-A medida que disminuye la jerarquia de los centros aumenta
la proporcion de establecimientos que satisfacen la demanda diana
y disminuye la participacion de comercios de demanda periodica. Esto
demuestra el cumplimiento, en Mendoza, de la relacion planteada por

% Sélo se hizo una excepcion en el grupo comercios mixtos (que venden
productos variados) subdividiendo la clase en dos: supermercados y grandes
tiendas, ya que la naturaleza de los bienes es distinta y su inclusién en una
sola categoria conduciria a error

192



Tabla 4
Distribucién de comercios segun frecuencia de la demanda

Totales por categoria de centros

Categoria % corto pl. % mediano pl. % largo pl.

| 10,85 76,13 13,02

I 3,39 22,03 74 58

1] 18,24 53,46 28,30

v 25,00 41,07 33,93

Vv 27,80 33,93 38,27

Vi 28,22 34 85 36,93

Com aislados 35,79 37,27 26,94
Total 21,12 54 59 2429
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Berry y Horton.

-Los comercios de demanda episddica muestran poca relacion
con la categorizacion de los nucleos, comprensible por las dispares
tendencias de localizacion que caracterizan a este grupo.

-El centro suplementario (categoria i) presenta un
comportamiento de excepcién que no responde a los lineamientos
generales arriba mencionados. Esto se debe a su fuerte
especializacion en una sola rama comercial (transporte y circulacion).

E- DISTRIBUCION ESPACIAL

Habiendo comprobado la relacion existente entre grupos de
frecuencia de la demanda y jerarquia de los centros, cabe plantearse
si también existe una vinculacion espacial entre los nucleos
pertenecientes a una misma clase, es decir, si se definen areas
homogéneas en el espacio urbano.

La transcripcion cartografica de los seis tipos funcionales de
centros identificados segun la proporcién de comercios que satisfacen
demandas a corto, mediano y largo plazo que los conforma, se
traduce en configuraciones espaciales (Figura 33):

-El tipo A, con "dominio" de la demanda a mediano plazo, ocupa el
area nuclear de la ciudad, el centro principal y sus alrededores. A &l
se suman dos pequenos focos aislados en el NW.

-El tipo B, combinaciéon de demanda a mediano y largo plazo, se
encuentra en una reducida serie de centros, con localizaciones
aisladas aunque, en su mayoria, en la periferia del centro principal.
Debido a su escaso numero y a su posicion no llegan a formar un
area definida.

-El tipo C, con "predominio” de la demanda a largo plazo, identifica la
franja oriental de la ciudad, donde se registra alta densidad de centros
-El tipo D, en el que se combinan la demanda frecuente y poco
frecuente, no tiene continuidad espacial, localizandose en un sector al
centro-este de la ciudad y en franjas que siguen algunos tramos de
calles estructuradoras: el extremo N de la avenida San Martin, la
avenida J.B.Justo y una parte de la avenida A.Villanueva.

-El tipo E, con "predominio” de la demanda a corto plazo, identifica al
Wy N del area de estudio.

-Finalmente, el tipo F, resuitante de la combinacién de demanda a
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corto y mediano plazo, forma un arco que envuelve por el Wy el S al
area central, constituyendo una verdadera zona de transicién entre
dos sectores definidos.

F- SINTESIS

Ambitos de consumo y frecuencia de la demanda son dos
aspectos complementarios cuya vinculacion reflejada en los centros
comerciales se evalia para identificar los procesos de segregacion
espacial de la oferta.

La correlacion de la frecuencia de la demanda y el &mbito de
consumo predominante en cada uno de los 197 ndcleos (Figura 34),
junto con otras variables previamente consideradas, permite definir la
estructuracién del espacio analizado segun algunas caracteristicas
de los centros comerciales. En la carta sintesis (Figura 35) se
diferencian y delimitan las configuraciones espaciales, es decir,
unidades con caracteristicas propias y homogéneas que se distinguen
de las restantes ya sea por su uniformidad en cuanto a la frecuenciza
de la demanda o por el dominio de un determinado grupo de
consumo. En otros casos es justamente la gran variedad y
heterogeneidad de los centros de un espacio la que identifica un area.
Logicamente se pierden detalles, pero esta pérdida de informacion
resulta inevitable en todo proceso de generalizacién, el cual, sin
embargo, facilita la visualizacion de las conexiones y permite captar
con claridad y nitidez la articulacion del espacio capitalino en areas
definidas segun el caracter de la oferta comercial. En consecuencia,
puede hablarse de una cierta especializacion del drea de estudio. De
este modo, se han distinguido ocho sectores de caracteristicas
propias.

1- Gran espacio oeste y norte de abastecimiento cotidiano con
claro dominio del sector alimenticio

Esta unidad constituye un area continua que abarca mas de la
mitad de la superficie analizada. Se caracteriza por el predominio de
centros de demanda a cortc plazo y a corto y largo plazo
combinados. El ambito de consumo claramente dominante es el de
la alimentacién, aunque también hay una importante proporcién de
centros que no manifiestan ningun predominio en este aspecto. A su
vez, los centros que incluye se individualizan por su escaso grado de
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diversificacién intema. Estos rasgos se repiten, ademas, en un
pequerio enclave del SE.
2- Cufla oriental de variada oferta de productos de demanda
episédica

En este espacio, que otupa la franja centro-oriental de la
ciudad, se manifiesta un dominio casi absoluto de la demanda a largo
plazo, pero existe una marcada diversificacién en los grupos de
consumo predominantes en los centros que incluye: instalacién de
viviendas, construccién, transporte, etc. -es decir, actividades con
fuertes requerimientos de superficie. Los centros tienen, al mismo
tiempo, un nivel bastante elevado de diversificacion interna.
3- Franja sureste de bienes de demanda a largo plazo, muy
especializada en transporte

Ubicada al S de la anterior, bordea el limite oriental de la
ciudad. En ella se encuentran centros de demanda a largo plazo y, en
menor medida, de largo y corto plazo combinados. Se manifiesta una
notable monoespecializacioén en transporte y circulacién, grupo al que
se suman algunos nucleos sin predominio definido. Su mayor
extension se encuentra en el area de menor diversificacién interna de
los centros. A ellas se agrega un pequefio foco de caracteres
similares situado en el N del area de estudio, sobre avenida San
Martin.
4- Arco noreste dedicado a diversos bienes de uso poco
frecuente con centros intercalados de provisién de alimentos

Espacio situado al NE de la ciudad, de caracteristicas similares
al anterior en cuanto a la frecuencia de la demanda aunque
claramente distinto por la variedad de los productos ofrecidos
(transporte y circulacion, instalaciéon de viviendas, construccién) y por
la presencia dispersa de centros en los cuales dominan los comercios
de alimentos. Sin embargo, es bastante marcada la especializacion
interna de los centros.
5- Franja sur de abastecimiento exclusivo de variados productos
de demanda a largo plazo

Banda articulada por la avenida San Martin, en su porcién
austral, en la cual todos los centros comerciales corresponden a la
demanda a largo plazo, pero éstos manifiestan una gran diversidad,
tanto en su interior, como en los ambitos de consumo predominantes
en ellos (instalacion de viviendas, quioscos, transporte, sin
predominio, etc.)
6- Importante drea central de oferta diversificada de bienes de
demanda periédica y focos aislados dedicados a productos
alimenticios

Constituye el area focal de la ciudad, tanto por su posicion
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Fig. 35
ARTICULACION DEL ESPACIO URBANO EN AREAS DEFINIDAS

SEGUN EL CARACTER DE LA OFERTA COMERCIAL

. SCHRIDT 1992
LA (CSTRUCTURA COMERCIAL D LA Cluoan

200m
—_—

3‘Ffanja Sureste de bienes de deman-
da a largo plazo muy especializada
en transporte,

1- Gran espacio oeste y
norte de abastecimiento coti-
diano con claro dominio del sec-

tor alimenticio
4-Arco noreste dedicado a diversos

bienes de uso poco frecuente con
centros intercalados de provision de
alimentos

2-Cuha oriental de variada ofer-
ta de productos de demanda

episddica
5-Franja sur de abastecimiento exclusvo
de variados productos de demanda a

largo plazo

G-Importante drea central de oferta diversf-
cada de bienes de demanda periodica y fo-
cos aislados dedicados a productos alimen
ticios

7-Pequenos nicleos de abastecimiento periddico es-
pecializados en vestimenta

8-Foco aislado de comercios de demanda episodica di-
versificada.

- Area de mayor diversificacion interna de los
centros



comoe por su funcidn. Si bien manifiesta un neto dominio de la
demanda a mediano plazo, se encuentran también todas las otras
combinaciones posibles. Los focos aislados de demanda a corto plazo
estan dedicados fundamentaimente al rubro alimentacion. En general,
la variedad de grupos de consumo predominantes en los centros es
notable, ocupando el primer lugar vestimenta y textiles; se manifiesta
una cierta especializacion sectorial: educacion y esparcimiento al S
e instalacion de viviendas al N. Es, ademas, marcada la diversificacion
existente dentro de ios centros comerciales.
7- Pequefios nicleos de abastecimiento periédico especializados
en vestimenta

Se trata de dos unidades de reducidas dimensiones situadas
en dos ejes comerciales del W de la ciudad: las calles Suipacha y
J.ACalle. Se caracterizan por la demanda a mediano plazo,
predominando el sector vestimenta y textiles.
8- Foco aislado de comercios de demanda episédica diversificada

Pequefic nudcleo ubicado sobre avenida A.Villanueva
identificado por la demanda a largo plazo, aglutinando diversos
ambitos de consumo como instalacién de viviendas y vestimenta, en
un area caracterizada por la escasa diversificacion intemna.

En sintesis, se distinguen claramente dos grandes unidades:
el Wy N de la ciudad, cuyos centros comerciales tienden a satisfacer,
principaimente, la demanda de productos de uso cotidiano de una
poblaciéon basicamente residencial; frente al resto del area de estudio
-dividida en unidades menores- que presenta, como caracteristica
general, la oferta de productos de diverso tipo y nivel para satisfacer
las necesidades de toda el area de estudio (excediendo también sus
limites) y no sélo de la poblacion local -para la cual, sin embargo, se
encuentran intercalados algunos centros dedicados a la cobertura de
las necesidades de los niveles inferiores. En este segundo espacio,
hay una clara especializacion de algunos sectores en un determinado
grupo de consumo, mieniras que otros se identifican por una
combinacion © "mezcla"  caracteristica. Satisfaccion de las
demandas locales y demandas generales son los rasgos distintivos
esenciales de las dos unidades descritas.

De esta forma se concluye el estudio de la oferta comercial de

la ciudad de Mendoza, tarea completada con la consideracion de los
hasta aqui tratados. La definicion de los centros comerciales,

' estructuracion jerarquica y el analisis de sus caracteristicas
constituyen la parte objetiva de la estructura comercial intraurbana de
la ciudad. Comesponde ahora investigar el otro elemento fundamental
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de la relacién econémica, es decir, la demanda.
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