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Capitulo IV

AREAS DE INFLUENCIA DE LOS DIVERSOS CENTROS
COMERCIALES

Hasta aqui se ha considerado ampliamente la faceta basica en
el estudio de la estructura comercial intraurbana, sus elementos
constitutivos fundamentales, es decir, los centros que conforman esa
estructura, con una perspectiva que puede definirse como estatica, ya
que la permanencia -dada por su fijacion locacional- es uno de sus
caracteres distintivos. Pero es a partir de este punto que se introduce
una perspeciiva mas dinamica, basada en la susceptibilidad de
conexion de las partes de esa estructura, en los movimientos y flujos
existentes entre y alrededor de los nodos. Lo que lleva de
inmediato a la nocién del "campo” dentro del cual tienen lugar estos
flujos.

Esta perspectiva es necesaria para contrastar la tercer
hipbtesis que sostiene que "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”. En este
sentido resulta imprescindible, en primera instancia, identificar y
caracterizar esas areas de influencia -tarea que es abordada en este
capitulo.

De alli que esta probiematica se inscribe en el marco de un
tema clasico de la Geografia urbana. Prueba de ello es la
multiplicidad de nombres asignados a estas superficies: region
complementaria, segun Christaller; esfera urbana, area funcional, area
comercial, area de mercado, umiand, hinterland, area de
abastecimiento, area de influencia. Sin embargo, todos ellos
designan, con pequefias diferencias, una misma idea. Aqui se adopta
la denominacion &reas de influencia. Se transfiere nuevamente esta
nocion, tradicionalmente perteneciente al ambito de los estudios
interurbanos, a la escala intraurbana, para llegar a la definicién y
delimitacién de las &reas de influencia de los centros
comerciales.

El area de influencia corresponde, como concepto superficial
bidimensional, al concepto unidimensional de aicance. Sin embargo,
esta dltima nocidon se refiere a cada producto especifico que es
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ofrecido en un momento y en un lugar dados. En consecuencia, en
sentido estricto, ningun nucleo tiene "una” esfera de influencia,
puesto que, en realidad, "todos y cada uno de los bienes ofrecidos
atraeran compradores procedentes de diferentes areas. Se requiere
presuponer que ciertas funciones terminaran por asociarse en
complejos distintivos, cada uno de los cuales, a su vez, aparecera
asociado con un grado o rango en la jerarquia marcado con bastante
claridad, para que el concepto de esfera de influencia resulte
realmente significativo™’. Incluso asi, existen numerosas areas que
se superponen, sin coincidir, por lo que resulta dificil e inutil
establecer un limite 6ptimo.

A partir del hecho que las "esferas de influencia constituyen
generalizaciones de movimientos, y no suponen la determinacion de
limites claros, continuos y perfectamente definidos™® , se establecen
las édreas de influencia de los centros comerciales de la ciudad de
Mendoza. Para ello, se usa una metodologia que implica dos
orientaciones fundamentales: una horizontal y una vertical. Por una
parte, la aplicacion de procedimientos alternativos y complementarios
que permitan abarcar diversos aspectos de este tema. Y, en segundo
lugar, una profundizacion creciente en la problematica cuyos sucesivos
pasos conducen desde la delimitacion de las areas de influencia reales
y tedricas, pasando por la relacion entre oferta y demanda, hasta
llegar a evaluar el vinculo existente entre la jerarquia de los centros
comerciales y las areas que generan.

Es precisamente este primer balance entre oferta y demanda
el que permite iniciar la comprobacion de la cuarta hip6tesis: "Existe
complementacion y competencia entre el centro funcional y los
subcentros comerciales, la cual se manifiesta a través de los habitos
de consumo de la poblacion y se refleja en las respectivas areas de
influencia”. Sin embargo, su confirmacion total requiere del concurso
de otras variables y la incorporacion de aspectos adicionales que
enriquecen el concepto de demanda, tales como la poblaciéon de las
areas de influencia -tratada en el capitulo V- y las motivaciones que
explican el comportamiento de los consumidores -problema que es
abordado en el capitulo VI.

El tema de las areas de influencia -ademas de ser la
continuacion légica de los precedentes- se inscribe en el marco del

¥ CARTER, Harold, op.cit., p.134.

% |bidem, p.135.



sistema espacial propuesto por Haggett™ , completandolo. Es asi que
luego de considerar los nudos y determinar su jerarquia, se estudian
ahora los movimientos que conducen a la definicion de las
superficies.

A- DETERMINACION DEL AREA DE INFLUENCIA SEGUN
LA CONDUCTA DEL CONSUMIDOR

De acuerdo con numerosos auiores, son dos los enfoques
que se han utilizado para la identificacién de areas de influencia.
Conforme al primero, se ha mirado hacia fuera del nucleo, y desde él,
para identificar las diversas areas que son servidas por el mismo.
Dentro de este enfoque pueden distinguirse dos subgrupos
fundamentales: por una parte, la delimitacion de areas abarcadas por
una serie de funciones seleccionadas como un complejo caracteristico,
cuya superposicion ofrece una serie de dificultades y ha merecido
diversas  criticas. El segundo subgrupo, que también puede
denominarse sintético, se funda en la aplicacion del modelo de
gravedad que conduce a la delimitacion de wun area tedrica de
influencia, basada en la importancia de los centros y las distancias
que median entre ellos.

En el segundo enfoque, se ha mirado hacia dentro del nicleo,
desde el "campo", preocupandose mas por el comportamiento del
consumidor y por la forma en que la gente utiliza los diversos centros.
“Dada la tendencia general que se observa en los estudios
relacionados con la centralidad, en que el interés parece inclinarse a
favor del tema de la conducta del consumidor, el segundo de los
enfoques a que nos estamos refiiendo es el que ha llegado a
predominar®.

Teniendo en cuenta que este ultimo grupo de procedimientos
-que tratan de identificar areas dentro de las cuales tiene lugar el
movimiento hacia los centros- ha resultado mas provechoso y

% HAGGETT, Peter, Andlisis locacional...,op.cit.

% CARTER, Harold, op.cit., p.135.
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constituye un método mas directo, se ha adoptado esta perspectiva
analitica para la definicion de las areas de influencia de los centros
comerciales de Mendoza. Para completar los resultados asi
obtenidos, se recurre a procedimientos propios del enfoque sintético
para la delimitacién de las areas teéricas de influencia.

1. Lugar donde obtiene un conjunto de bienes

Una vez adoptado el enfoque analitico para delimitar las areas
de influencia se plantea el problema fundamental de la obtencién de
la informacién necesaria para ello. La fuente de datos, usada de
modo casi exclusivo en estos casos, es la encuesta a los
consumidores acerca del lugar de adquisicion de un conjunto de
productos. Esta técnica ofrece diversos problemas, entre los cuales
cabe destacar dos dificultades esenciales que pueden tener gran
incidencia en los resultados: la seleccién de la poblacién encuestada
y la determinacion del conjunto de bienes incluidos en el cuestionario.

La encuesta esta constituida por dos partes principales: la
primera de ellas atiende basicamente a la informacién contextual
que permite caracterizar al encuestado, proporcionando un perfil del
mismo en relacion con su comportamiento como consumidor (o
usuario de los centros). La segunda parte -especifica- incluye un
listado de 26 bienes seleccionados en funcién de la clasificacion del
comercio minorista ya elaborada y usada en el estudio de la oferta.

La selecciéon de la poblacién encuestada -en sus dos
aspectos: tamano de la muestra y quiénes la integran-, segun
estrictos criterios cientificos, permite considerar que los resultados
obtenidos son representativos de la poblacién total de la ciudad de
Mendoza, con un 90% de confianza. La distribucién superficial de los
hogares encuestados y su densidad, muestran una notable
homogeneidad y una buena cobertura del area de estudio.

Las caracteristicas generales de la poblacién encuestada,
sintetizadas en la tabla 5, muestran una distribucion muy satisfactoria
a los efectos de la investigacion. La reparticion en partes casi iguales
tanto en los dos principales grupos de edad esperados como en el
trabajo fuera del hogar, aseguran el valor de las conclusiones, ya que
son dos variables que inciden en gran medida en los habitos de
compra. La variada gama de ocupaciones, tanto de las personas que
contestan la encuesta como de los jefes de familia, traduce la
representatividad de la muestra, al abarcar los diferentes niveles



Tabla §
Encuesta a consumidores
informacion contextual

a- Poblacion encuestada segun grupo de edad

Grupo de edad Encuestas
N¢ absoluto %
20 -40 140 58,58
40-65 96 4017
65 y mas 3 125
Total 239 100
b-
Personas No absoluto %
encuestadas que:
trabajan fuera del 132 55,93
hogar
no trabajan fuera 104 44 07
del hogar
Total* 236 100,00
ot
No absoluto %
173 73,62
62 26,38
235 100,00
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Tabla 5 - Continuacion

d- Ocupacién de los encuestados -

Ocupacion No absoluto % ‘4
Ama de casa 105 45,85
Estudiante 1 0,44
Empleado 36 15,72
Técnico 5 2,18
Militar 0 0,00
Profesional 23 10,04
Comerciante 16 6,99
Jubilado 4 1,75
Docente 32 13,97
Obrero especializ. 6 262
(oficios)
Empresario 1 0,44 l
Total* 299 100 |
e- Ocupacion del jefe de familia
Ocupacion No absoluto %
Ama de casa 0 0,00
Estudiante 1 0,46
Empleado 88 40,93
Técnico 6 2,79
Militar 3 1,40
Profesional 36 16,74
Comerciante 38 17,67
Jubilado 3 1,40
Docente 6 2,79
Obrero especializ. 27 12,56
(oficios)
Empresario 7 3,26
Total* 215 100

“Las cifras totales indicadas en estas tablas no coinciden, en algunos
casos, con el numero total de encuestas, porque en diversos casos
algunos items no fueron contestados.
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socioeconomicos.

La transcripcion cartografica del nimero de menciones
recibidas por cada centro comercial en cada grupo de frecuencia
de la demanda, su relativizacion y el trazado de isopietas otorga la
dimension espacial a la informacion esencial de la encuesta -refenda
al lugar e adquisicion de cada uno de los 26 productos inciuidos en
el listado. De este modo se logran cartas relativamente complejas y
poco legibles en las cuales se indican los diversos grados de
influencia de cada nicleo en el espacio.

2. Delimitacién espacial del drea de influencia de cada centro
comercial

Retomando la idea ya expuesta acerca de la inexistencia de un
area de influencia Unica para cada centro comercial, puesto que ésta
es variable segin el producto que se considere; se realiza la
distinciéon entre areas de influencia correspondientes a los bienes
pertenecientes a cada grupo de frecuencia de la demanda.

En el caso de la demanda diaria, frecuente o a corto plazo,
la muy variada dimension y forma de las areas da la pauta de las
direcciones en que se extiende su capacidad de atraccion de los
compradores, asi como su intensidad. También se destacan las
superposiciones y solapamientos de areas de influencia -que indican
la competencia o la complementacion entre los centros- ; frente a la
existencia de areas vacias, aparentemente no atendidas. Por ultimo,
incluso en éste, el nivel mas bajo de los productos, es notabie el gran
peso del centro principal, cuya superficie de influencia es la mas
amplia, extendiéndose especialmente hacia el N (Figura 36).

En el caso de la demanda periédica, medianamente
frecuente 0 2 mediano plazo se manifiesta el enorme peso del
nucleo central de la ciudad (Figura 37). El espacio capitalino se
presenta como gran area de influencia del centro principal, influencia
que séio es inferior al 25% en minusculas islas periféricas.

En tercer lugar, la demanda episédica, poco frecuente o a
large plazo evidencia un comportamiento espacial nuevamente
diferente. Se destaca el area de influencia del centro accesorio 0
suplementario (no80) que abarca practicamente toda la ciudad,
debido a su fuerte especializacion en el rubro transporte. Los
restantes nucleos poseen areas, en general, bastante reducidas. Por
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su parte, el centro principal cumple, en este caso, un rol intermedio,
extendiéndose su area de influencia a toda la ciudad, aunque la
intensidad de la dependencia es menor.

Por ditimo, la consideracion conjunta de todos los productos
incluidos en la encuesta permite sintetizar las 4reas de influencia de
los centros. Estos resultados no pretenden sustituir a los anteriores,
sino complementarios. Al respecto, se destaca la presencia de algunos
centros mayores cuyas areas de influencia incluyen otras menores,
centros que pueden denominarse estructuradores del espacio
(Figura 38).

La comparacién con las 4reas teéricas de influencia permite
establecer el balance correspondiente (Figura 39). Este demuestra la
existencia de diversos sectores atendidos por mas de un centro,
especialmente en la mitad oriental de la ciudad. En cambio, el W
evidencia una notable coincidencia entre areas reales y teéricas. Las
superficies no cubiertas por el area de influencia real de ninguno de
los centros considerados son relativamente reducidas y estan
atendidas, en todos los casos, por el centro principal.

En sintesis, el reflejo espacial de la gradacion de la
dependencia de las zonas residenciales con respecto a cada uno de
los centros facilita el establecimiento de limites y la distincion de las
diversas formas de estructuracion del area de estudio segun el grupo
de bienes considerados. De este modo,

-El centro principal cumple un rol esencial en el
abastecimiento de bienes pertenecientes a todos los grupos de
frecuencia de la demanda. Sin embargo, existen diferencias. En el
mediano plazo, su dominio es casi exclusivo y puede considerarse que
toda la ciudad es su area de influencia. Esto también sucede en el
caso de la demanda a largo plazo, aunque aqui el grado de
dependencia de la superficie estudiada es menor. Por ultimo, al
considerar la demanda a corto plazo, su area de influencia se reduce
tanto en superficie como en intensidad.

-Al analizar cada grupo de frecuencia de la demanda, se
constata en los productos de demanda diaria que la superficie
estudiada constituye un . verdadero mosaico formado por las
respectivas areas de influencia de diversos centros distribuidos de
modo irmegular. A ellos se suma el centro principal con un rol
significativo aunque no absolutamente dominante.

-El comportamiento de los consumidores con respecto a los
productos de demanda periédica determina la extension del area
de influencia del centro principal a toda la ciudad. El grado de
dependencia es, ademas, tan marcado que los centros restantes
practicamente desaparecen.
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Fig, 36

AREAS DE INFLUENCIA REAL DE LOS CENTROS COMERCIALES
Productos de demanda a corto plazo

P

173

e
5‘..'

i
da i
B T

[ B o™
[Aooox
/700060 00 N
300 g 5

Areas de influencia de los centros
s

£ :

2

D =

(3

ISOLINEAS DE 25%

N SCHmIDT 1992
LA ISTRUCTURA CORERCIAL OF LA CIUDAD






Fig.38

AREAS DE INFLUENCIA REAL DE CENTROS COMERCIALES SELECCIONADOS
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Fig. 39

BALANCE AREAS DE INFLUENCIA REALES Y TEORICAS DE CENTROS COMERCIALES SELECCIONADOS
Areas sobre-y sub-atendidas

Total de productos
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-En el caso de los productos de demanda poco frecuente el
centro principal mantiene la extension de su area de influencia a toda
la ciudad, aunque con menor intensidad, pues los compradores lo
compiementan con otros nucleos altamente especializados situados
en el sector oriental.

-Por Gltimo, la consideracién de las 4reas de influencia
generales -resultantes de la evaluacion conjunta de toda la serie de
bienes- permite reiterar el rol dominante del centro principal,
complementado por una serie de nucleos menores, de localizacion
periférica, que conforman -a través de su accién individual o conjunta-
verdaderos centros de relevo, alternativas validas para la poblacion
consumidora.

B- ANALISIS DE LOS MOVIMIENTOS DE COMPRAS

Si bien las delimitaciones de areas de influencia de centros
proporcionan una vision general y de detalle que facilita el
reconocimiento y la interpretacion de la organizacion espacial de la
demanda, interesa también una serie de rasgos adicionales que
surgen de la misma base de datos. Es asi que un primer
procedimiento alterativo traduce espacialmente la informacion con
un grado inferior de transformacion y de agrupamiento, permitiendo
detectar algunos matices diferenciales.

1. Flujos de compras

Las pautas resultantes de la identificacion espacial de los flujos
de compras -que, en algunos casos, forman verdaderos haces de
lineas alrededor de ciertos centros- ponen de manifiesto el area de
influencia de estos nucleos. La interaccion existente entre el entorno
y los centros comerciales constituye una cabal representacion de la
forma en gue los movimientos hacia los nodos determinan las
superficies de relacion.

Los resuitados gomrespondientes a una serie de productos
seleccionados, pertenecientes a diversos grupos de frecuencia de la
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demanda, demuestran comportamientos espaciales muy diversos. Las
compras de productos de demanda frecuente se orientan en mayor
medida a los centros proximos al lugar de residencia a diferencia de
lo que sucede en los dos grupos restantes. En el extremo opuesto se
encuentran los bienes vestimenta y libros cuya adquisicion se
concreta en forma practicamente exclusiva en el centro principal. En
los bienes de demanda a largo plazo se evidencian disefios menos
definidos (Figura 40).

Finalmente, los flujos de compras hacia los supermercados
manifiestan una division muy neta de la superficie en sectores segun
el centro al que acuden los consumidores. Esta particularidad permite
la delimitacion de las areas de influencia de los centros mencionados
(Figura 41).

En esta carta-sintesis surgen una serie de areas que cubren
casi toda la ciudad, existiendo sélo superposiciones parciales en las
franjas marginales de las areas. Estas zonas de transicién entre la
atraccion de dos centros se deben a la competencia de ambos
nucleos en espacios relativamente distantes. También debe
destacarse la moderada dimension del area correspondiente al centro
principal. Todo esto permite afirmar que los consumidores han
adoptado un comportamiento espacial bastante descentralizado en lo
que respecta a los supermercados; estos habitos de compra han
permitido el desarrollo de una serie de nucleos alternativos
periféricos que se destacan en el conjunto de los centros comerciales
por el rol que le ha asignado la poblacién.

En los casos restantes carece de sentido intentar una
delimitacion de areas ya que, en algunos, el centro principal es
absolutamente dominante y su area cubre toda la ciudad: mientras
que en otros se registra un comportamiento erratico que impide la
delimitacion de areas continuas.

Si bien este andlisis de los habitos de compra de la poblacion
por medio de los desplazamientos permite reconocer matices
diferenciales que enriquecen los resultados, su grado de validez es
muy inferior a las areas definidas en la seccion precedente (A-2) por
ser el producto de un solo subgrupo de comercios.

2. Composicién de la demanda en los centros comerciales

El analisis estadistico, grafico y cartografico de la composicién
de la demanda expresada mediante los resultados de la encuesta
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constituye, por una parte, un complemento explicativo de las diversas
areas de influencia establecidas y, por ofra, |a contraparte del andlisis
de la oferta realizado en el capitulo Il (Analisis del comercio segun
ambitos de consumo que satisface).

La clasificacién de las menciones recibidas en la encuesta
por cada centro segin el grupo de frecuencia de la demanda al que
pertenecen conduce 2 la division de los centros en seis grupos. La
transcripcion cartografica de estos resultados permite visualizar
espacialmente la composicion de la demanda (Figura 42) e identificar
la formacion de areas especializadas debido a un  verdadero
fenémeno de segregacion espacial en la utilizacion de los centros.

-Se distinguen tres areas muy netas: toda la franja W y el tercio
N de la ciudad corresponden a la demanda de productos de uso
frecuente; el area central es ocupada por la demanda a mediano
plazo, mientras que el sector oriental es dominado por la demanda a
largo plazo.

-Ei SE del area de estudio presenta una menor definicion. Alli
coexisten pequenos sectores en los cuales se combinan las demandas
a mediano y largo plazo, asi como corto y mediano plazo. Ademas de
una cufia de demanda a corto plazo que coincide con un area de alta
densidad residencial. -

-Al NW del area central se distingue una pequefia mancha de
demanda a mediano y largo plazo.

-Por ultimo, en el amplio sector N y W existen reducidas islas
de demanda a mediano plazo.

En consecuencia, puede afirmarse que la clara diferenciacion
de conjuntos de centros de caracteres similares significa que los
habitos de compra y los desplazamientos de los consumidores
muestran un aito grado de selectividad espacial segun el tipo de
bienes que adquieren.

Alcomparar espacialmente la demanda con la oferta (Figura
33) se manifiestan, en rasgos generales, coincidencias en los
sectores principales. Sin embargo, la mayor diferenciacion areal que
presenta la oferta se debe, por una parte, a las caracteristicas propias
de la clasificacion, pero también evidencia algunos rasgos especificos
del comportamiento de los consumidores:. los destinos de los viajes
de compras de bienes mas especializados estan mas concentrados
en el espacio (especialmente en el grupo de demanda a largo plazo),
esto significaria que en su seleccion no tienen en cuenta todo el
espectro de la oferta. Por el contrario, en el caso de la demanda a
mediano plazo, es notable la valoracion que realizan de algunos
nucleos dispersos en los cuales la oferta es bastante reducida. En
sintesis, coincidencias generales y diferencias puntuales son los
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rasgos que identifican la relacion cualitativa de oferta y demanda.

C- RELACION ENTRE LOS DESTINOS DE LOS VIAJES DE
COMPRAS Y LA SUPERFICIE DESTINADA A USO
COMERCIAL

Las dos lineas fundamentales que guian el desarrollo de la
investigacion, es decir, ampliacion sucesiva a través de la
incorporacién de variables adicionales y profundizacién progresiva
para reconocer la interrelacion de los fenémenos, conducen ahora a
la consideracion de la relacién cuantitativa existente entre la
demanda y la oferta. Puesto que el espacio, en sus diversas formas,
constituye la variable esencial de |a tarea geografica, se ha elegido
esta dimension como base de la comparacion.

1. Destinos de viajes de compras

Sobre la base de la informacién contenida en la encuesta y
teniendo en cuenta todos los comercios mencionados localizados en
el area de estudio (y no sélo los centros) se comprueba la
irregularidad de la superficie de la demanda comercial en la ciudad
de Mendoza (Figura 43). Este resultado espacial permite realizar las
siguientes observaciones:

-La distribucion de los destinos de los viajes de compras de los
consumidores evidencia una gran irregularidad en el area de estudio.

-Se destaca el centro principal como bloque compacto y
homogéneo que concentra la mitad del total de menciones. A su
alrededor las frecuencias caen abruptamente.

-Existen seis sectores, de dimensién reducida, en los cuales la
intensidad de las compras es muy elevada Su reparticion es
llamativamente regulary, en funcion de los aspectos ya analizados en
las secciones anteriores, coincide con la localizacién de los principales
supermercados de la ciudad, los que nuevamente se manifiestan
como estructuradores de la superficie de la demanda.

-El area restante se distribuye en partes similares entre
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Fig. 42
CLASIFICACION DE CENTROS SEGUN
FRECUENCIA DE LA DEMANDA-DEMANDA COMERCIAL

Menciones recibidas por cada centro en la encuesta
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sectores Qque afraen a escasos compradores y ofros sin demanda
comercial.

En una superficie general que ha recibido escasas menciones
se destaca el nicleo principal y una serie de centros periféricos que
tienen una significacién no comparable con el resto de la ciudad. En
consecuencia, se comprueba una fuerte polarizacion de la demanda.

2. Superficie destinada a uso comercial

La superficie de la oferta comercial -definida en funcion de la
longitud frontal de los comercios- ofrece una pauta espacial distinta
(Figura 44).

-Una primer impresioén permite afirmar que practicamente toda
la superficie estudiada constituye un area comercial. Sin embargo, la
situaciéon no es homogénea.

-Puede hacerse una distincion entre la mitad oriental de la
ciudad, donde la densidad comercial general es un poco mas
elevada, y el sector W, en el cual sblo existen pequeiias
concentraciones puntuales inmersas en una superficie de valores muy
bajos.

-La carta ilustra como el uso comercial del suelo es mas
intenso a medida que se aproxima al centro principal, donde se
registran los valores mas altos, dominando completamente todo el
area de estudio. En este nucleo se concentra el 40% de la oferta
comercial, aunque en su interior la distribucion también es irregular.

-Se destacan, ademas, la avenida San Martin y el eje
A Villanueva- Colén-J.V.Zapata, a lo largo de los cuales se registran
valores medios bastante constantes. A ellos se suman algunos focos
aislados a lo largo de Paso de los Andes y J.A.Calle, en la franja
oeste.

-Finalmente, el extremo SE de la ciudad se identifica ‘por
participaciones intermedias que se alternan desordenadamente con
porcentajes infimos.

En resumen, la oferta comercial de la ciudad muestra
densidades generales relativamente bajas aunque regularmente
distribuidas, diferenciandose netamente el nuclec principal cuya
hegemonia es muy marcada. Dos ejes -uno en sentido N-S y el otro
E-W-, con valores medios, completan el paisaje.



3. Correlacién de ambas variables

La evaluacion de la correlacion espacial de la dimension de la
oferta y la demanda comercial muestra los desajustes existentes entre
ambas. Las diferencias entre la oferta y la demanda permiten
reconocer las situaciones de ajuste o equilibrio y las diferencias o
excedentes a favor de uno u oftro extremo de la relacién. La
carta-sintesis de balance entre ofertay demanda (Figura 45) sefala
la distribucién espacial de estas diferencias.

-La sumatoria de todas estas diferencias -positivas y negativas,
o a favor de una y otra variable- equivalen a cero. Esto implica que
la suma algebraica de las columnas representadas corresponde a un
plano: el plano de la ciudad.

-Se manifiesta un importante grado de equilibrio en la mayor
parte del area, indicado por la escasa dimension de las diferencias
existentes.

-La mayoria de las cuadriculas tiene diferencias a favor de la
oferta. Esto significa que los establecimientos comerciales presentan
un grado de dispersion areal mucho mas alto que la demanda.

-Comeo complemento de lo anterior, la mayor concentracién de
la demanda en focos de menor extension genera nucleos aislados y
de caracter netamente puntual donde se registran fuertes diferencias
a favor de la demanda. Esto es una consecuencia légica de su ya
comprobada polarizacion espacial. Los focos se encuentran
distribuidos en la ciudad, situandose en el extremo S de Paso de los
Andes, sobre las calles Suipacha y J.A.Calle y tres centros sobre
avenida San Martin y sus proximidades.

-El centro principal demuestra sélo un pequefo excedente de
la demanda, que indica un ajuste significativo entre los
establecimientos comerciales alli situados y los destinos de los viajes
de compra. La diferencia observada obedece a los habitos de los
consumidores que requieren del nicleo principal una proporcion aun
mayor de productos.

-Por ultimo, el extremo SE de la ciudad y el eje constituido por
las avenidas J.V.Zapata-Colon-A . Villanueva tienen una oferta
comercial relativamente significativa que no es usada con igual
intensidad por los consumidores, como lo demuestran los excedentes
a favor de la oferta que alli se registran.

En sintesis, oferta y demanda comerciales se distribuyen de
modo similar en parte del espacio estudiado aunque, légicamente, el
parecido dista de ser perfecto. Este hecho es una demostracion
general acerca de la veracidad de la suposicion basica que los
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DISTRIBUCION ESPACIAL DE LA OFERTA COMERCIAL
Fig. 44

Longitud frontal de los comercios
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movimientos se relacionan con el uso del suelo. Hay una marcada
concentracion coincidente de actividad y destino de desplazamientos
en el centro principal frente a la baja densidad del resto de la
superficie. Fuera del drea central existen dos diferencias esenciaies:
la oferta se concentra linealmente y la demanda en forma
puntual.Por otra parte, la oferta tiende a la dispersién espacial,
frente a la tendencia opuesta, es decir, a la polarizacién, registrada
por la demanda. Este Gitimo punto es el que genera los mayores
desajustes.

D- RELACION ENTRE LA JERARQUIA DEL CENTRO
COMERCIAL Y SU AREA DE INFLUENCIA

Retomando la nocion de centro comercial, se compara la
dimension espacial de los mismos en términos de actividad comercial
y su utilizacién por parte de los consumidores, vinculando luego esta
Glitima variable con la categoria del nodo. A su vez, las caracteristicas
objetivas de los centros determinan su importancia tedrica para el
mercado consumidor. Luego del estudio de estos rasgos potenciales,
se concluye con el reconocimiento de los ambitos propios de las
diversas jerarquias de centros en funcién de los viajes de comprasy
de los bienes adquiridos; esto equivale a la determinaciéon de las
-elaciones de tamafio y calidad entre las areas de influencia y la
estructura vertical de nucleos.

1. Relacion oferta-<demanda en los centros comerciales

El balance entre la dimension de la oferta y de la demanda
en los centros comerciales permite establecer las areas
caracterizadas por el equilibrio o las diferencias (Figura 46). Hay un
namero mayor de centros en los que existe un superavit de la oferta,
pero estas diferencias son relativamente pequefias; en cambio, en los
nicleos donde se registra un excedente de la demanda los
desequilibrios son mucho més pronunciados. Las configuraciones
espaciales determinan un contraste neto entre el area nuclear, con
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una fuerte diferencia a favor de la demanda y el sector que la limita
por el S. En el resto de la superficie los desajustes son menos
marcados, reconociéndose un leve superavit de la demanda en el NW
y el SW, con pequefios focos de diferencias muy notables en el mismo
sentido; frente a una diferencia también pequefia a favor de la oferta
en la franja central y el SE. En cambio el angulo NE de la ciudad
muestra un comportamiento muy heterogéneo, con alternancia de
suaves diferencias para uno y otro extremo que determinan una
situacion general, a nivel de area, de equilibrio.

Es decir, se mantienen los caracteres de distribucion espacial
de la oferta y la demanda ya observados en el andlisis locacional de
toda la actividad comercial: equilibrios generales y desajustes
locales debidos a las tendencias opuestas hacia la dispersién y
hacia la polarizacién, propias de los dos extremos de la relacién
comercial mendocina.

Una variable adicional, desarrollada mas extensa e
intensamente en las secciones sucesivas, completa este punto. Se
trata de la jerarquia de los centros comerciales. La relacion entre
esta categorizacion y la demanda, en los 76 nicleos mas importantes
desde ambas perspectivas, muestra el escaso grado de asociacién
existente entre las dos variables (puntuaciones "Z" y numero de
menciones recibidas), salvo en los casos mas obvios de las
situaciones extremas. Este hecho se ve confirmado por el resultado
muy bajo del coeficiente de correlacion de rangos de Spearman
(rs=0.12) que indica una correlacion no significativa. Por su parte, la
distribucion de las clases resultantes en el area de estudio no permite
distinguir pautas espaciales definidas. Sélo un predominio de centros
de baja jerarquia y escasa demanda, que cubren toda la superficie

En resumen, la relacion entre jerarquia de los centros y tamano
de la demanda es muy débil. Cabe plantearse si existe otro tipo de
vinculo entre ambas variables, tema que sera abordado en los puntos
siguientes.

2. Evaluacion de las areas de influencia desde el punto de vista
de la oferta

La delimitacion de areas de influencia de los centros
comerciales a partir del comportamiento de los consumidores permitid
obtener resultados concretos altamente satisfactorios. Las areas asi
establecidas conforman la estructura de campos de atraccién real de
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los niclecs pues surgen de la evaluacion de los origenes y destinos
de los viajes de compras. Sin embargo, sobre la base del principio
que cada nucleo abastece al espacio mas proximo al mismo, pueden
establecerse también las 4reas teéricas de influencia de los centros,
siguiendo un enfoque deductivo. Suponiendo que son los centros
mas importantes los que cubren la mayor parte de la demanda de la
poblacion, se delimitan estas areas de influencia tedricas de los 53
centros mas significativos de la ciudad (en funcion de la oferta) (Figura
47). El resultado, aunque menos rigido que la trama hexagonal
derivada de la teoria de lugares centrales, constituye una abstraccion
total, sin relacion aiguna con las areas de influencia reales.

Podria aducirse que estas profundas divergencias se deben a
la faita de diferenciacion entre centros de distinta categoria con
que opera este procedimiento. Sin embargo, la introduccién de la
nocion de modelos de gravedad no aporta una solucion
satisfactoria. Estcs modelos deductivos, relacionados con la teoria de
la gravitacion de Newton, sostienen que el movimiento de personas,
bienes o informacion entre dos nucleos es directamente proporcional
al producto de su tamario o importancia e inversamente proporcional
a su distancia. Existen numerosas adaptaciones de este modelo,
entre las que cabe citar la realizada por Converse, quien predijo el
punto de ruptura que marca la frontera teérica entre dos areas de
mercado. Dicho punto puede ser utilizado para marcar areas de
influencia desde un centro dado,frente a otros centros que le disputan
sus compradores.

Pese a esta ponderacion de los nucleos, los resultados son
complejos y carecen de sentido en este contexto; pues basicamente
interesan las areas reales de influencia y no tanto las areas teoricas.
mas alejadas de la realidad. Al respecto, resulta sumamente
elocuente y grafica una expresion de Carter: "La consideracion de los
habitos de compra nos indica que, en la realidad, la situacion es
mucho mas complicada de lo que parecen dar a entender las
interpretaciones -incluso las mas complejas- de la jerarquia urbana y
de las esferas de influencia, y que es la forma en que la gente percibe
su entormno -en términos de centros urbanos- la que determina la
pauta, y no necesariamente a la inversa. La teoria clasica del lugar
central nos da, 2 menudo, la impresion de que existiera una especie
de estructura determinista y rigida, establecida el mismisimo dia de
la creacion del mundo, respecto de la cual no cabe a los simples
mortales otra posibilidad que la de someterse y adaptarse, siendo asi,
por el contrario, que cualquier sistema dado existe precisamente para
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ser percibido de muy diversas maneras™' .

Pese a todas estas criticas, se rescata un concepto derivado
de los modelos de gravedad que. aporta valiosas connotaciones. Se
trata de la idea de potencial de mercado que constituye una via
alternativa para medir las desigualdades espaciales en una
distribucion. Este concepto se utiliza para estimar el volumen de
compras que puede esperarse alcanzar desde emplazamientos
diversos. Supone una aplicacion concreta del concepto genérico de
potencial usado en los modelos de gravitacion, y muestra la enorme
influencia que tienen, teéricamente, algunos centros. El potencial de
un centro se define, en este caso, por el volumen de la oferta
(expresado por medio de la longitud frontal del nucleo), junto a la
interaccion existente con los restantes centros, medida en proporcion
directa a su correspondiente peso especifico e inversa a la distancia
(en linea recta) que los separa. En resumen, el potencial del centro i
es la resultante de su propia oferta comercial y de su mayor o menor
cercania al resto de la oferta que se genera en el conjunto del
sistema.

Teniendo en cuenta todos los centros excepto los nucleos
incipientes, se obtiene una superficie de potencial (Figura 48a) que
evidencia, de un modo casi dramatico, el enorme peso del centro
principal y la muy rapida disminuciéon de los valores hacia la
periferia. Esto indica que, tedricamente, la poblacion deberia recurrir
casi con exclusividad a este nucleo para satisfacer sus demandas Sin
embargo, puede suponerse que este rasgo propio del sistema
comercial mendocino influye de tal modo en los resultados que impide
ver los matices diferenciales existentes en el resto de la superficie.
Para superar este problema, una segunda serie de valores de
potencial elimina el efecto del centro principal, mediante la no
consideracion de su influencia (Figura 48b). Asi se observa una
mayor gradacion de los valores cuyo foco principal se ubica al SE de
la ciudad, otorgando mayor importancia al eje J.V.Zapata-Colon. Se
reconoce, ademas, la significacion de la avenida San Martin en su
extension hacia el N.

Este procedimiento aporta una vision areal y conjunta de la
oferta del sistema de centros comerciales. Sus resultados son
valiosos por dos razones fundamentales. En primer lugar, permiten
reconocer localizaciones optimas en funcién del potencial teorico de
venta que tienen. Ademas, los desajustes que evidencian estas cartas

" CARTER, Harold, op.cit, p.145.
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Fig. 48 POTENCIAL DE MERCADO DE LOS CENTROS COMERCIALES

(categorias I,11, 1,1V y V)
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con respecto a la distribucion de la demanda, demuestran la
conveniencia de incrementar la oferta en aquellas areas que aqui se
presentan deprimidas; con particular referencia a la serie de centros
periféricos que pueden ayudar a desconcentrar el area nuclear.

3. Determinacién de la competencia de diversas jerarquias de
centros comerciales

Como ya se viera oportunamente, la jerarquia de los centros
comerciales depende no solamente de su dimension sino de
numerosas variables, entre las cuales la diversidad de productos
ofrecidos cumple un rol nada despreciable. En consecuencia, es l6gico
suponer que también existe una relacion entre los tipos de bienes
adquiridos en cada centro y la categoria del mismo. Sin embargo,
esto debe comprobarse en el caso especifico de Mendoza. En uno de
los estudios clasicos sobre jerarquias de centros intraurbanos, su
autor, H.Carol, ‘"reconocia que las distinciones de nivel no se
relacionaban simplemente con las cifras correspondientes al nimero
de tiendas, sino que también guardaban relacién con la variedad de
bienes en venta disponibles en cada centro y con la escala de calidad
(precio) dentro de cada tipo de bienes" . Pese a tratarse de un
trabajo ya bastante antiguo, la claridad, sencillez y vigencia de los
enunciados merecen su aplicacion, aunque con algunas
maodificaciones.

A partir de las menciones recibidas por cada categoria de
centros en los 26 productos analizados, y para cada una de las seis
secciones municipales (Figura 49) se obtienen algunas conclusiones
acerca de la especializacién de las diversas jerarquias de centros
en determinados grupos de productos.

-El centro principal posee la casi exclusividad en el
abastecimiento de bienes de demanda medianamente frecuente,
siendo bastante homogénea la participacion de todos los productos
considerados. Este nucleo también cumple un rol destacado en el
grupo de demanda a largo plazo, acumulando aproximadamente el
50% del total. Sin embargo, este valor intermedio encubre grandes
variaciones segun el bien de que se trate; la proporcion de la

> CARTER, Harold, op.cit., p.158.
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demanda aqui satisfecha es especialmente significativa en el ambito
instalacién de viviendas. Por ultimo, el grupo de demanda a corto
plazo es, comparativamente, poco representativo.

-El centro accesorio se distingue netamente por su excluyente
y exclusivo papel de proveedor de repuestos para automoéviles -rubro
perteneciente a la demanda a largo plazo. Las clases restantes estan
ausentes.

-Los centros secundarios (Categoria |ll) tienen una
participacion muy reducida en todas las clases. Fenémeno explicable
por el escaso numero de conjuntos que conforma este nivel.

-En las categorias restantes -1V,V y VI- domina el grupo de
demanda a corto plazo, con proporciones similares entre los distintos
productos y en las tres jerarquias. En cambio, los productos de
demanda periddica practicamente no tienen representacion. Por Gltimo,
la situacion es mas irregular en el grupo de demanda poco frecuente,
donde la maxima participacion se registra en la categoria V, seguida
por VI y, finalmente, V.

-En los comercios aislados el primer lugar es ocupado
también por los bienes de uso diario, mientras que en el resto de los
productos el comportamiento es mas irregular.

-Las compras realizadas fuera del area de estudio son minimas
en todos los grupos, aunque entre ellas se destaca la demanda
frecuente.

-Sintéticamente, puede decirse que, a medida que disminuye
la jerarquia de los centros se produce una rapida caida en la
proporcion de productos de demanda a mediano plazo alli adquiridos,
un aumento progresivo de los bienes de demanda a corto plazo y una
participacion irregular de la demanda a largo plazo. Los centros de las
categorias Il y |ll cumplen un rol insignificante en la satisfaccién de la
demanda. '

Estos caracteres generales se repiten, a grandes rasgos, en
todas las secciones de la ciudad; aunque existen algunas diferencias
locales provocadas por la posicion relativa de estos sectores y por la
localizacion en ellos de nucleos de uno u otro nivel.

Estas consideraciones generales se sintetizan graficamente en
un diagrama de dispersion (Figura 50a) cuyos circulos representan,
en una lectura horizontal, la importancia relativa de las distintas
jerarquias de centros comerciales en el aprovisionamiento de bienes
correspondientes a diversas frecuencias de la demanda.
Complementariamente, su analisis por columna indica la significacion
de cada grupo de frecuencia de la demanda en las categorias de
nucleos.

Finalmente, se completa esta seccion de correlacién entre la
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Fig. 49
PROPORCION DE COMPRAS EFECTUADAS EN CENTROS DE DISTINTO NIVEL
SEGUN LOS BIENES ADQUIRIDOS

Porcentaje que representa cada categoria de centros en el total de menciones de cada producto
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jerarquia de los ndcleos y la dimension y el tipo de demanda que
satisfacen, mediante la incorporacion de una tercer variable
fundamental: las caracteristicas cuantitativas y cualitativas de la
oferta. De este modo puede establecerse el balance entre oferta y
demanda en cada categoria de centro y en cada grupo de frecuencia
de la demanda (Figura 50b). Las diferencias positivas indican un
exceso 0 superavit en la demanda de productos de un determinado
grupo de frecuencia en una categoria de centros, con respecto a la
oferta alli existente; mientras que las diferencias negativas sefialan un
déficit de esa demanda. El diagrama muestra la magnitud de los
desajustes en cada categoria de centros y en cada uno de los tres
grupos de bienes. Su analisis permite comprobar que:

-El centro principal tiene una disponibilidad mayor de productos
de uso diario que la proporcion realmente adquirida. Inversamente, la
demanda de productos de los grupos de mediano y largo plazo es
muy superior a la oferta alli concentrada.

-En las jerarquias restantes las diferencias son menores,
resultando minimas en el centro accesorio que presenta una situacion
muy préxima al equilibrio.

-Las categorias IV y V manifiestan un exceso en la demanda
de productos de uso frecuente y una tendencia al equilibrio en las
clases restantes.

-Las demas jerarquias de nucleos -Il,VI y comercios aislados-
presentan situaciones deficitarias en todos los grupos de la demanda,
con un aumento progresivo de las mismas a medida que disminuye
el nivel de los centros.

En sintesis, los consumidores manifiestan, en sus habitos de
com pra, una fuerte orientacién hacia los centros de mayor nivel
-en los cuales la proporcion de la demanda supera, en muchos casos,
la dimensién relativa de los comercios alli existentes-,
desaprovechando la importante oferta presente en los nucleos de
menor jerarquia. Con respecto a la competencia de las diversas
categorias de centros en funcion del tipo de demanda, cabe destacar
la especializacion del centro principal en productos de demanda a
mediano y, en menor medida, largo plazo; mientras que los nucleos
de las categorias IV,V,IV y los comercios aislados se ven restringidos
a un rol de proveedores de bienes de uso frecuente. Los niveles
intermedios -l y llI- tienen escasa representatividad.



E-SINTESIS

Este quinto bloque tematico aborda, esencialmente, la
dimensién espacial de la demanda comercial, es decir, la
problematica de las areas de influencia de los centros definidas, con
un enfoque analitico, a partir del comportamiento de los
consumidores.

Las grandes etapas desarrolladas en esta fase incluyen la
delimitacion de las areas de influencia por medio del analisis de la
direccion, intensidad y tipo de movimientos de compras; el estudio de
la composicion de la demanda y su reflejo espacial; la relacién
cuantitativa y cualitativa existente entre oferta y demanda, para
concluir con el reconocimiento del vinculo que se establece entre la
jerarquia de los centros comerciales y la demanda expresada por
medio de las areas de influencia.

El encadenamiento légico de estas etapas permite obtener
algunas conclusiones esenciales:

En primera instancia, los movimientos de compra registran
destinos diferentes segln el tipo de bienes adquiridos. Esto determina
la formacién de areas especializadas en funcién de ia demanda
que alli se satisface. Los sectores asi delimitados coinciden, hasta
cierto punto, con los establecidos a partir de la oferta En
consecuencia, existe una concordancia bastante elevada entre oferta
y demanda en cuanto a la calidad de los bienes.

Sin embargo, las discordancias son mucho mayores y mas
profundas al considerar la dimensién de las dos variables. Existe,
si, una marcada coincidencia en la concentracién de actividades vy
desplazamientos en el centro principal que contrasta con la baja
densidad del resto. Pero esta generalizacion encubre las diferencias
mas sutiles. Estos desajustes espaciales se deben a dos aspectos
principales: la existencia de tendencias de localizacién opuestas
-dispersion de la oferta y polarizaciéon de la demanda- y formas de
distribucién distintas -lineal en el primer caso y puntual en el
segundo.

De este modo, la relacién entre la jerarquia de los centros
comerciales y la intensidad de la demanda es relativamente débil.
Hecho que se manifiesta en particular en las areas periféricas, donde
algunos nucleos cumplen un rol bastante significativo en la
satisfaccion de la demanda pese a contar solamente con una oferta
relativamente escasa.

Las dos ultimas afirmaciones pueden parecer contradictorias
pero, en realidad, no lo son. La polarizacién de la demanda -a la
que se hacia referencia mas amiba- no se dirige exclusivamente al
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Fig. 4
DELIMITACION DE AREAS DE INFLUENCIA
A PARTIR DE LOS MOVIMIENTOS DE COMPRAS
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centro principal, sino también a una serie de areas periféricas en las
cuales registra una fuerte concentracién en nicleos especificos. En
consecuencia, la oferta -mucho més dispersa en toda la ciudad-
presenta alli una situacion deficitaria.

Las areas de influencia delimitadas refiejan la estructuracién
de la superficie de la demanda, en la que se destaca nuevamente el
roi absolutamente dominante del centro principal, cuya atraccion se
extiende a toda la ciudad superando, incluso, sus limiies. A pesar de
ello, una serie de centros periféricoc de menor jerarquia
compiementan su accion, constituyéndose en nidcieos alternativos.
Sin embargo, la conducta de los consumidores restringe a estos
centros a un rol de meros proveedores de productos de uso frecuente;
desaprovechando de este modo la oferta de bienes de niveles
superiores existente en los nucleos intermedios y pequeiios. Al mismo
tiempo, este comportamiento pone en cuestion la funcién de relevo
que podrian y deberian asumir estos centros. Esto responde al
esquema general de areas de competencia de las diversas jerarquias
de centros, comprobado en Mendoza: la demanda de productos de
uso diario es satisfecha en centros pequefios, mientras que la
demanda de bienes de niveles superiores. se orienta hacia los nucleos
pertenecientes a las categorias mas altas.

Como ya se dijera, la estructura espacial de las areas de
influencia determina que |a correspondiente al centro principal cubra
toda la superficie de la ciudad. Por razones totalmente distintas -alto
grado de especializacion en un tipo de bienes-, sucede lo mismo con
el centro suplementario. La consideracion de un nivel inferior, en el
que se eliminan las acciones y los efectos de estos dos nucleos,
permite visualizar el sistema de areas de influencia y su relaciéon con
el sistema jerarquico de centros comerciales que lo genera.
Eliminando los solapamientos, que existen en la realidad, se observa,
esquematicamente, la compartimentacion del area de estudio en
sectores abastecidos, en general, por conjuntos de centros (Figura
51), es decir, un nlcleo de mayor nivel cuya accion es reforzada y
completada por centros menores. Sin embargo, no puede definirse
una pauta de relaciéon de validez general®.

Teniendo presenie el desamolio de la investigacion y las
conclusiones obtenidas, se prueba la tercer hipétesis: "La extension

* Hay casos en que centros de mayor jerarquia generan areas de menor
extensiéon que otros nicleos menos importantes. Es también variable el
numero y la combinacién de centros comerciales que determinan las areas
de influencia.



y la superposicién de las areas de influencia de los centros
comerciales se deben a la posibilidad individual de eleccién de
los consumidores”. La metodologia utilizada en la delimitacién de las
areas de influencia se basa en el comportamiento de los
consumidores, siendo, en consecuencia, el reflejo de sus elecciones.
A su vez, se ha probado suficientemente que la dimension y forma de
estas superficies depende del grupo de bienes considerado.

Aun faltando diversos aspectos para su confirmacién total
-aspectos que seran tratados en las Ultimas etapas de la
investigacion-, se prueba parcialmente la cuarta hipétesis: "Existe
compliementacién y competencia entre el centro funcional y los
subcentros comerciales, la cual se manifiesta a través de los
habitos de consumo de la poblacién y se refleja en las
respectivas areas de influencia” . Al respecto, considerando las
areas de influencia como expresion espacial de los habitos de
consumo, se observa que la conducta de los compradores demuestra
su orientacion hacia centros de diversa jerarquia segun el nivel de los
bienes requeridos, hecho que sefala la complementaciéon existente.
La competencia se registra, por una parte, en los productos de uso
frecuente y, con un sentido diferente, en los restantes. Esto se
evidencia en el sobre- o sub-dimensionamiento de la demanda en las
distintas jerarquias de centros comerciales. Es decir,
complementacién y competencia coexisten, exteriorizandose en
aspectos diferentes.
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Fig. 50

RELACION JERARQUIA DE CENTROS COMERCIALES -
TIPO DE BIENES ADQUIRIDOS
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Fig. 51
ESQUEMA DEL SISTEMA DE AREAS DE INFLUENCIA Y CENTROS COMERCIALES
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Capitulo V

EVALUACION DEL TAMANO DE LOS CENTROS
COMERCIALES CON RESPECTO A LA POBLACION DEL
AREA DE INFLUENCIA

La actividad comercial unicamente tiene sentido en funcién de
los consumidores y sélo surge a partir de un cierto grado de
aglomeracion de los mismos. A su vez, la dimension, nivel de
desarrolio y jerarquia que alcanza el comercio en un espacio urbano
dependen directamente del nimero, la distribucion y las caracteristicas
de los habitantes que justifican su existencia. En consecuencia,
resulta légico incorporar la variable poblacién de un modo mas
directo en el estudio de la estructura comercial urbana. Indirectamente,
este indicador ya se incluyé en el analisis de la demanda, con los
movimientos de compras.

Evidentemente, |a variable poblacion y sus conceptos derivados
enriquecen las nociones de demanda y areas de influencia. Pues
la dimension espacial de estas ultimas adquiere significados
diferentes segun las caracteristicas poblacionales -tanto cuantitativas
como cualitativas- de esos sectores. Solo por medio de esta relacion
puede evaluarse correctamente la dimension y jerarquia de los centros
comerciales y su grado de ajuste a la demanda.

A- RELACION ENTRE EL TAMANO DE LOS CENTROS Y
LA DENSIDAD DE POBLACION

1. Densidad de poblacién por area

Sobre la base de la poblacion estimada para 1990 en una
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proyeccién a partir de los datos del Censo de 1980 * y su reparticion
por radios censales (Figura 52), puede decirse que su distribucion en
el area de estudio no es regular ni adopta un patrén espacial definido.
Debido al caracter artificial de los limites del sector considerado no
pueden reconccerse los gradientes tradicionales de diversos modelos
de la Geografia urbana. Los valores maximos se registran en las
franjas central y oriental, pero en forma dispersa. La franja central es
la mas irregular con variaciones significativas de N a S.

2. Relacién entre el tamafio de los centros comerciales y la
densidad de poblacion

Si bien la densidad de poblacion -establecida en términos de
habitantes por unidad de superficie- es la medida mas utilizada, es tan
general que enmascara matices importantes. Sin embargo, entre las
innumerables variedades del concepto de densidad existen algunos
indices mas especificos que se adecuan mejor a la actividad
comercial. Tal es el caso de diversas densidades comerciales.

De este modo, la relacién entre la dimension de la oferta
comercial -longitud frontal de los comercios- y la poblacion residente
permite constatar, en Mendoza (Figura 53). una concentracion casi
excluyente en un area central de reducida extension y un descenso
brusco hacia su periferia. La mayor parte de la superficie estudiada
presenta valores infimos, que se mantienen relativamente constantes
en toda el area, excepto en la franja oriental donde son un poco
superiores, aunque siempre inferiores a la media de |a ciudad.

La distribucion de la oferta comercial, reorganizada
espacialmente por radios censales facilita su comparacion con la
distribucion de la poblacién. El balance cuantitativo entre oferta
comercial y poblacién potencialmente consumidora, resultante de esta
relacion, demuestra importantes desajustes (Figura 54). En el centro
de la ciudad se aglutinan grandes diferencias a favor de la oferta las
que, con una dimensién muy inferior, se continian hacia el SE. Este
sector, relativamente reducido en dimension, esta enmarcado por el

it

% ROSSI, Maria Eugenia, Equipamientos comunitarios e infraestructura de
servicios: lineamientos para recuperar la calidad de vida del Gran Mendoza,
Mendoza, Beca del CIUNC, 1990, inédito.
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Fig. 54
BALANCE ENTRE POBLACION Y LONGITUD FRONTAL DE COMERCIOS
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resto del area de estudio donde la situacion es inversa, es decir,
diferencias a favor de la poblacién. La magnitud de este excedente
es mayor en el N de la ciudad y en el extremo S: en cambio, el
centro-oeste ofrece la situacion méas préxima al equilibrio.

De este modo se determinan las areas de gran actividad
comercial frente a otras mas amplias, de importante demanda por ser
sectores residenciales con insuficiente oferta local que genera
desplazamientos de poblacién hacia las areas de fuerte excedente
comercial.

Por otra parte, la suposicién del mantenimiento de una tasa de
variacion intercensal de la poblacién similar a la registrada entre 1970
y 1980 por radios censales, permite prever la permanencia de la
distribucion actual de los habitantes, con una intensificacion en la
ocupacion del sector central y el anguio SE y un crecimiento menor
en el NW. Mientras que en el resto de la superficie -ya menos
densamente poblada- hay una tendencia hacia la disminucién. En
consecuencia, el balance poblacién/comercio establecido mas
amiba no variaria significativamente en un futuro préximo.

B- RELACION ENTRE EL RANGO DE LOS CENTROS
COMERCIALES Y EL NUMERO DE HABITANTES DE LAS
RESPECTIVAS AREAS DE INFLUENCIA

El tamafio del drea de influencia que es necesario para permitir
el surgimiento de determinados tipos de centros comerciales no es
una constante, sino que disminuye de la ciudad pequefia a la gran
ciudad. Necesariamente se plantea la pregunta acerca de las causas
de este fenomeno: con la creciente dimension de la ciudad, un nimero
decreciente de consumidores estd en condiciones de generar centros
comerciales equivalentes. Segun Lichtenberger” | la respuesta
conduce a la correlacion negativa que existe entre el tamafio de la

* LICHTENBERGER, Elisabeth, Stadtgeographie, op.cit. y, de la misma
autora, "Okonomische und Nicht8konomische Variablen
kontinentaleuropdischer Citybildung” en: Die Erde, 103. Jahrgang, Heft 3/4,
Berlin, 1972, pp. 216-262.



ciudad y el grado de concentracién del comercio minorista en el @rea
nuclear. La descentralizacion del comercio minorista de la city, ‘que
aumenta junto con el tamafio de la ciudad, condiciona estas
diferencias. Esto constituye una novedad para la planificacién urbana,
que hasta ahora cperaba con valores de referenciz constantes en |z
planificacién de nuevos centros, despreocupada de! orden de tamafio
de la ciudad y la consecuente diferenciacion en la vida comercial.

Sin embarge, la dimensién de las &reas de influencia de
determinados centros nc sélo depende de! tamafio de la ciudad. Otras
variables de la estructura urbana también desempefan un rol
importante. Entre ellas cabe citar la densidad de edificacion y, con
ello, la densidad de poblaciéon. Areas con escasa densidad poseen
una capacidad formadora de centros muy inferior a  sectores
densamente edificados. Se agrega una segunda variable referida a la
estratificacion social de la poblacién residente. El desarrollo de centros
mayores ocurre primero en los barrios de menor nivel. mientras que
las areas de mayor categoria quedan atrés, su poblacién estd mas
ligada a la city en sus habitos de compra.

Por oftra parte, el tamafo de las areas de influencia no sélo
depende de la importancia de la oferta, sino también del poder de
compra y el comportamiento consumidor de la poblacion

Si bien no todas estas nociones pueden ser comprobadas en
el caso de Mendoza pues se carece de ejemplos comparables en
este ambito cultural, la ponderacién de las areas de influencia de los
centros segun la poblacién que incluyen aporta valiosos indicadores
para el establecimiento de relaciones.

La distribucién espacial de la densidad de poblacion de las
areas de influencia de los centros comerciales™® (Figura 55), muestra
que solo reducidas areas de ndcleos ubicados en la zona central de
la ciudad tienen valores bajos, inferiores a los 63 habitantes/ha. Las
densidades medias se ubican principalmente en la franja W, en sus
tramos centro y sur, mientras que los registros medios-altos ocupan
la mitad N del area de estudio, apareciendo también en sectores
reducidos del SE donde se combinan con las densidades maximas,
superiores a los 93 habitantes/ha Que se presentan en areas muy
pequenas.

Sobre la base de la poblacién de las respectivas areas de

* Para el calculo de la poblacién se parte del supuesto que ésta se
distribuye homogéneamente en el interior del radio censal.
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influencia y de las dependencias espaciales y funcionales de las
mismas, observadas en la realidad mendocina, puede establecerse
la jerarquia de las dreas de influencia (Figura 56).

-En primer lugar, se destaca la enorme diferencia existente
entre el numerc de habitantes pertenecientes al area del centro
principal y los restantes nucleos

-En un segundo nivel pueden agruparse el centro accesorio y
un nucieo distrital (categoria 1V), que se distinguen claramente de los
otros centros por la poblacion servida.

-Los centros restantes pueden agruparse en un conjunto que,
si bien no es homogéneo, se caracteriza por la escasa poblacion
incluida en sus esferas de influencia, inferior a los 12.000 habitantes
en todos los casos.

-Las interrelaciones entre las areas de influencia -establecidas
en funcién de la posicion que ocupa cada una de ellas en el conjunto-
demuestran la escasa vinculacion existente entre la jerarquia de los
centros segun su oferta y la correspondiente a la demanda, pues no
puede reconocerse un orden claro de dependencias. Légicamente, en
lineas generales, las areas de los centros de las categorias inferiores
estan incluidas en otras de superior nivel.

La extension o amplitud de cada categoria de centros, tanto en
la poblacién del area de influencia como en la jerarquia de la oferta
(Figura 57) complementa a la anterior. Al respecto, puede concluirse
que, en la estructura comercial mendocina, la jerarquizacion es
escasa entre los centros de los niveles medios y bajos. Ello se
manifiesta en la inexistente diferenciacion cuantitativa de sus
indicadores. Segun Lichtenberger’’ | los escalones de la jerarquia
estdn mas cerca unos de ofros y su separacion cuantitativa y
cualitativa es mas dificil en las ciudades mas pequenas, pues con el
aumento del tamano se produce un efecto de concentracion que
determina diferencias mas definidas entre los rangos. Los ejemplos
presentados de ciudades europeas y estadounidenses confirman este
fenémeno. Sin embargo, carece de sentido profundizar la comparacion
con tales urbes.

La poblacion de las areas de influencia varia para cada
categoria de centros entre los siguientes limites aproximados:

-categoria VI - 1.100 - 4.500 habitantes
-categoria V - 700 - 12.000 habitantes

¥ LICHTENBERGER, Elisabeth, Stadtgeographie, op cit



-categoria |V - 2.000 - 40.000 habitantes

-categoria I|I- 1.700 - 4.000 habitantes
-categoria Il - 50.000 habitantes
-categoria | - 100.000 habitantes.

Ello demuestra un aumento generai progresivo (excepto en el rango
1), aunque iregular y con importantes solapamientos.

Las rectas de densidad de poblacién comercial media permiten
identificar los conjuntos cuyas areas de influencia presentan un
numero de habitantes acorde con la oferia comercial segun ese
parametro. A su vez, !as rectas de regresién trazadas posibilitan la
prevision del tamafio de la poblacién consumidora en funciéon de la
dimensién y jerarquia de la oferta.

Transfiriendo estas informaciones al espacio, la jerarquia de los
nucleos en relacién con la poblacién servida ofrece las configuraciones
mas nitidas pues las diferencias entre las categorias de esta densidad
especifica son importantes: densidad que aumenta significativamente
del SE, pasando por el centro-este, la franja W de la ciudad y
llegando a su extremo maximo en el NE (Figura 58).

La confrontacién de la demanda manifiesta de la poblacion
consumidora -expresada por medio del nimero de menciones
recibidas por cada centro comercial en la encuesta correspondiente-
y la demanda, en cierto modo teérica, representada por la poblacion
de las respectivas areas de influencia manifiesta, como es l6gico
Suponer, un grado de correlacion muy elevado. Asi también lo
corrobora el coeficiente de Pearson obtenido (r=0,85). confirmando,
ademas, la correccién de las medidas.

La carta 59 ofrece una vision relativamente completa de los
fenémenos observados en esta seccién. pues al vincular la jerarquia
de los centros con la poblacién de las respectivas areas de influencia,
permite constatar diversas combinaciones:

-Se distinguen sectores de cierto equilibrio entre rango de la
oferta y poblacion servida como en el SW, donde esta asociado con
un reducido tamafo, y en el centro principal -con una dimension
maxima de ambas variables.

-En cambio, el SE de la ciudad muestra dos situaciones
contrapuestas: numerosos nucleos medianos con un fuerte excedente
en la oferta frente a un centro mayor en el cual la poblacion servida
es sumamente abundante.

-En la franja W se alternan esas dos situaciones en centros de
dimensiones medias y pequefas, cuyo balance final es un cierto
superavit de poblacion.

-Comportamiento mucho mas marcado en un centro mayor

274



Fig. 56
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Fig. 57
JERARQUIA DE LOS CENTROS COMERCIALES
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Fig. 58
DENSIDAD DE POBLACION ATENDIDA
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Fig. 59

RELACION JERARQUIA DE LOS CENTROS COMERCIALES-
POBLACION DE LAS AREAS DE INFLUENCIA




ubicado en el NE.

-La mezcla de rasgos se reitera en los nucleos medianos del
centro- este, aunque aqui el resultado se inclina hacia un excedente
de oferta.

En sintesis, el imprescindible equilibrio general entre oferta y
demanda enmascara desequilibrios locales de diversa intensidad que
son, precisamente. los generadores de desplazamientos de habitantes
y movimientos de compras de unos a otros sectores de la ciudad.

C- SINTESIS

1.Determinacién de la existencia de 4areas de sobre- o sub-
abastecimiento

En los diversos apartados de este capitulo se ha comprobado
la irregular distribucion de la poblacién en el area de estudio.
Asimismo, se ha constatado que la relacién existente entre el tamario
y la jerarquia de los centros comerciales y el niumero de habitantes
de sus respectivas areas de influencia dista de ser perfecta Sin
embargo, este vinculo de rango de la oferta y poblacién servida
permite identificar el escalonamiento de las areas de abastecimiento
(Figura 60). Pueden reconocerse cinco grupos de areas de influencia
por su tamafio. Un primer conjunto, de numerosos centros pequenos
y medianos cuya poblacién servida apenas supera los 8.000
habitantes. Le siguen dos nucleos intermedios que abastecen
aproximadamente a 12.000 habitantes. En tercer lugar, un centro
distrital que atiende a wunos 37.000 pobladores. Claraments
diferenciadas, se ubican las dos Ultimas clases: el centro accesorio
que surte a mas de 52.000 habitantes y, finalmente, el nucleo
principal cuyo area de influencia abarca todo el espacio estudiado,
que incluye unos 103.000 habitantes, y lo excede.

Este diagrama de dispersion facilita el reconocimiento de las
densidades de poblacion especificas. La media aritmética de los 25
centros  considerados es de 525 habitantes/comercio; pero la
dispersion con respecto a este parametro es muy elevada: varia entre
55 y 1.148 habitantes/comercio. Sin embargo, como se observa en el
grafico, no puede reconocerse un ordenamiento acorde con el rango
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de los centros.

Por dltimo, el trazado de la recta de densidad media y otras
correspondientes a valores inferiores y superiores, posibilita la
identificacion  del grado de abastecimiento de los centros. Se
determina que:

-Aquellos nucleos cuya densidad oscila entre un 50% menos
y un 50% mas que la densidad media establecida (es decir, entre 263
y 788 habitantes/comercio) tienen una oferta o abastecimiento
equilibrado que corresponde a una situacion "normal”. En este grupo
se incluyen los centros no2, 5 31, 39, 41, 43, 76, 80, 118 y 167;
ubicados en forma dispersa en toda la ciudad.

-Los centros que se desvian en mas del 50% por encima de la
densidad media (mas de 788 habitantes/comercio) son considerados
como centros subabastecidos cuyo déficit de la oferta se refleja en Ia
alta densidad de habitantes por comercio. Comprende los nucleos
not, 32, 33, 34, 173 y 181; localizados, esencialmente, en el N de
la ciudad.

-En cambio, los conjuntos cuya densidad es inferior a 263
habitantes/comercio (esto es, mas del 50% por debajo del promedio),
se definen como nucleos sobre-abastecidos. Este excedente en la
oferta, manifestado en la baja densidad de poblacion por comercio,
se registra en los centros no 3, 24, 72, 79, 84, 103, 150, 158 y 197;
concentrados, preferentemente, en el SE de la ciudad, ademas de
incluir el centro principal.

Teniendo en cuenta, exclusivamente, los once centros
estructuradores del espacio -definidos con anterioridad- se
complementa y simplifica esta vision (Figura 61). En este caso, se
considera la totalidad de los comercios localizados en cada una de
las areas de influencia -es decir, los establecimientos pertenecientes
al nucleo original, aquelios de los centros dependientes o incluidos y
los comercios aislados alli ubicados. En consecuencia, esta definicion
de areas de equilibrio, sobre- y sub-abastecimiento, si bien es mas
general, también es mas realista y correcta. Espaciaimente, se
comprueba que la oferta es deficitaria en el N y centro-oeste de la
Cludad; presenta una situacion de equilibrio con respecto a la
poblacion servida en el SW y en el centro-sur. mientras que el
sobre-abastecimiento se manifiesta en el sector oriental de la ciudad,
tanto al S como en el centro; esta caracteristica también corresponde
al centro principal.

Esta definicion del grado de abastecimiento de diversos
sectores de la ciudad constituirda una base importante para la
evaluacion funcional de la estructura comercial mendocina. A ella se
agregan, en los capitulos VIIl y IX, la especificidad de ese déficit o
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superavit, sus probables causas y consecuencias previsibles en la
situacién actual y futura.
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Fig. 60
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Fig, 61
RELACION OFERTA COMERCIAL - POBLACION SERVIDA
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valores asignados a cada centro (X)

Fig. 70
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Capitulo ViI

COMPLEMENTACION E INTERDEPENDENCIA ENTRE EL
CENTRO FUNCIONAL DE LA CIUDAD Y LOS
SUBCENTROS COMERCIALES

El estudio de los centros comerciales Y Su jerarquizaciéon en
funcién de la dimension y la especializacion de su oferta demuestra
que estos nucleos no son elementos aislados que funcionan
independientemente, sino que existen diversas relaciones entre ellos.
Esto se comprueba con mayor intensidad al considerar el
comportamiento espacial de los consumidores, sus movimientos de
compras que determinan la demanda. Demanda que no se orienta
indistintamente hacia cualquiera de estos centros sino que es selectiva
en funcion de multiples criterios que explican y fundamentan esta
conducta. La estructuracion espacial de las areas de influencia
determinadas en funcién de la demanda ratifica las vinculaciones
existentes entre los centros.

Con respecto a la actividad comercial, puede decirse que existe
una permanente situacion de equilibrio movil entre los diversos
componentes de la oferta y del conjunto de ésta con respecto a la
demanda. Este equilibrio es obvio ya que, de lo contrario, los
comercios no podrian existir, 0 se generarian importantes corrientes
de desplazamiento de la demanda fuera del area considerada, hecho
que no se registra en Mendoza. Sin embargo, este equilibrio no es
perfecto en todo momento, en todos ios lugares ni en todas las ramas.
Sino que se manifiesta como un equilibrio global a escala urbana -e
incluso, regional. Son estos desajustes parciales los que determinan
la interdependencia de los centros comerciales.

Son precisamente estas vinculaciones entre los nucleos -ya
parcialmente consideradas en los capitulos anteriores- las que se
intenta acotar y especificar para completar asi la comprobacion de la
cuarta hipétesis: "Existe complementacion y competencia entre el
centro funcional y los subcentros comerciales, la cual se manifiesta
a través de los habitos de consumo de la poblacion y se refleja en las
respectivas areas de influencia”. En este sentido se retoman las
comparaciones entre oferta y demanda ya realizadas para liegar a la
definicion de estas relaciones.



A- EVALUACION FUNCIONAL DE LA RELACION
EXISTENTE ENTRE EL CCN DE LA CIUDAD Y LOS
SUBCENTROS COMERCIALES INTRAURBANOS
IDENTIFICADOS

Entre los distintos centros que conforman la estructura
comercial de la ciudad se establecen basicamente tres tipos de
relaciones:

-complementacion

-dependencia

-competencia.

Teniendo en cuenta las caracteristicas del comercio mendocino, estas
relaciones pueden definirse del siguiente modo (Figura 72):

a-_Complementacion

1) Existe un principio esencial o basico de complementacion
entre todos los centros comerciales. incluyendo también los
comercios aislados, para abarcar toda la ciudad con su oferta y
abastecer a toda la poblacién en todas las ramas comerciales. Es
decir, la combinacion de centros comerciales cubre toda la superficie,
todas las ramas y todas las necesidades de toda la poblacion.

2) Desde el punto de vista espacial hay complementacion entre
una serie de centros comerciales que cubren, con sus respectivas
areas de influencia, la mayor parte de la superficie estudiada. Se
trata de los centros no2, 5 32 39, 76, 79, 84, 103. 118 y 173. A
ellos se suman los nucleos no80 y 197 cuyas areas cubren
practicamente toda la ciudad. Esto se evidencia en el sistema de
areas de influencia reales de los centros.

3) Existe complementacion entre las distintas jerarquias de
centros para cubrir todo el espectro de bienes consumidos Asi los
productos de demanda a corto plazo son comprados principalmente
en los centros de categoria IV, V, VI y comercios aislados: los de
mediano plazo en el centro principal (I); y los de largo plazo, en su
mayor parte, en el principal y, en una proporcion menor, en las
categorias inferiores restantes (Figura 49). Esta complementacion se
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Fig. 72
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registra en un nivel general pues, al analizar con mayor detalle se
pueden observar numerosos casos de competencia y, l6gicamente, de
dependencia.

b- Dependencia

Puede considerarse, con fines analiticos, la dependencia en la
demanda y en la oferta, aunque en la realidad se da su combinacién
y accion conjunta.

-Demanda

1) Dependencia de toda la ciudad (como area de influencia)
de todos los centros comerciales, es decir, del sistema de centros,
pues ellos proveen los bienes necesarios.

2) Dependencia de toda la ciudad (como area de influencia)
del centro principal, pues éste ejerce su accién sobre todo el
espacio estudiado (en general y en productos de demanda a mediano
y largo plazo).

3) Dependencia de cada area de influencia del centro
comercial respectivo (especialmente en productos de demanda a
corto plazo).

4) Dependencia de las areas de los 24 centros mayores del
centro principal, pues todas estan incluidas en su area de influencia.

-Oferta

1) Dependencia de todos los centros comerciales del centro
principal por la cantidad, variedad y calidad de su oferta comercial
(tamafio del centro, variedad, grado de especializacion y jerarquia).
Esta dependencia se registra en general (total de productos) y en
bienes de demanda a mediano y largo plazo; no asi en productos de
uso frecuente.

2) Dependencia de algunos centros comerciales menores
del centro principal, segun el tipo de bienes considerado.

3) Dependencia de las areas de influencia correspondientes
a centros menores de otros nucleos de nivel intermedio
(estructuradores del espacio) en cuyas areas de influencia estan
incluidas las primeras. Es decir, dependencia de las areas de los
centros no1y 3 del centro no2. del 24, 31 33 y 34 del 32; del 41y
43 del 39; del 167 y 181 del 173; del 150 y 158 del 118; del 72 del 79.
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Por otra parte, puede considerarse que todos los centros
comerciales y areas deficitarias son dependientes. Este déficit puede
ser de la oferta en general o de alguna rama en particular. También
puede ser déficit cuantitativo: del tamario y la jerarquia de la oferta con
respecto a la dimensién de la demanda, o a la poblacién del area de
influencia, o de otra unidad espacial (por ejemplo, radios censales).
O puede ser un déficit cualitativo: por ejemplo, en alguna rama
comercial 0 un grupo de frecuencia de la demanda.

Estas deficiencias con respecto a la poblacion o a la demanda
manifiesta genera dependencia de estos centros o de las areas de
otros centros con una oferta mayor 0 mas variada o0 mas conveniente
(por calidad, variedad, precio,etc.).

También pueden definirse como areas dependientes aquellos
espacios que no son atendidos por ningun centro.

c- Competencia

1) Hay competencia entre el centro principal y otros
menores en dos niveles:

-en productos de demanda a corto plazo, pues cada uno trata
de extender al maximo su area de influencia, atraer al mayor nimero
de compradores.

-en otros productos, porque la enorme dimension, variedad y
jerarquia del centro principal no permite la formacién de areas de
influencia definidas e intensas a partir de los centros menores. La
reducida oferta de estos nucleos menores no puede competir en
cantidad, variedad, calidad, especializacion y precio con el centro
principal, por lo cual la poblacién consumidora prefiere este Gitimo.

2) Competencia entre diversos centros comerciales de
niveles medios y bajos (no el principal) por atraer poblacién:

-entre los nueve centros estructuradores del espacio (por sus
areas de influencia) y los centros incluidos en sus areas de influencia,
pues estos dltimos solo cubren una parte de las necesidades
satisfechas cerca del lugar de residencia

-entre los 25 centros con areas de influencia definidas y los
nucleos restantes (identificados y jerarquizados por su oferta, pero sin
mayor relevancia para la demanda; insuficiente como para definir
espacialmente sus areas de influencia). La mayor parte de los
movimientos de compras es absorbida por unos pocos centros que
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aglutinan y concentran la demanda.

3) Hay competencia entre diversos centros comerciales en las
dreas de transicion entre las dreas de influencia de dos centros: es
decir, cuando las areas de dos centros se superponen (por ejemplo,
no39 y 173). Se trata también de areas cubiertas por mas de un
centro al considerar el balance entre &reas de influencia reales y
tedricas. Asimismo, en las Superficies no pertenecientes
definidamente a un centro determinado hay, tedricamente.
competencia entre los nucleos mas proximos para incluir estas
superficies en sus respectivas areas de influencia.

Luego de esta primer definicion general esquematica de los
vinculos  funcionales existentes. la revision de las diversas
cComparaciones entre oferta y demanda establecidas permite
concretar las relaciones existentes y definir el balance
correspondiente, por cuanto es justamente esta relacién entre los dos
extremos de la actividad comercial |a que determina el caracter de los
vinculos entre los centros. Sintetizando las observaciones realizadas
oportunamente, se comprueba que:

-La distribucion real de los centros de distinta jerarquia
determina una buena cobertura espacial del area de estudio, pese a
las grandes divergencias con respecto a la distribucion regular
tedricamente 6ptima.

-Al relacionar la distribucion espacial de la oferta y la demanda
se obtiene una superficie general con un pequeno excedente de oferta
disperso en toda la ciudad, con algunas concentraciones lineales
(especialmente A.Villanueva-Colén); destacandose los excedentes de
demanda concentrados puntualmente en seis localizaciones
distribuidas con cierta regularidad en el espacio estudiado (Figura 45).

-Considerando exclusivamente los centros comerciales, el
balance es similar. Areas con déficit de oferta con respecto a la
demanda en el NW, SW, centro principal y algunos nucleos aislados:
equilibrio en el NE y centro-este y excedente de oferta en el centro
y SE (Figura 46).

La consideracion desde un punto de vista exclusivamente
cuantitativo, es decir atendiendo a la dimension, resulta simplista, pues
oferta y demanda también deben ser comparadas en su aspecto
cualitativo, teniendo presente el tipo de productos ofrecidos y
requeridos. Esta relacién cuali-cuantitativa incluye dos niveles:
espacial y jerarquico.

La distribucion espacial de los grupos de frecuencia de la
demanda correspondientes a la oferta y a la demanda manifiesta
una coincidencia general bastante significativa, pero también algunas
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diferencias.

-En los productos de demanda a corto plazo: el area de
expansion es practicamente coincidente. Sin embargo, la demanda no
valora tanto la oferta de estos productos del area nuclear (donde la
oferta de éstos es compartida con productos de mediano plazo). Ello
es muy conveniente para evitar un congestionamiento excesivo €
innecesario del centro.

-En los productos de demanda a mediano plazo: el area
nuclear -donde se concentra este tipo de comercios- tiene una
extension mayor en la demanda que en la oferta (especialmente hacia
el S). También se observa la valoracion, por parte de la poblacion
consumidora, de una serie de focos periféricos aislados, por ejemplo
J.A.Calle, 40 Seccion, Suipacha, J.B.Justo y A.Villanueva esquina
Paso de los Andes. Esto indica que la poblaciéon usa ya con cierta
intensidad ios comercios incipientemente descentralizados, pues los
indican como lugar de compra habitual de este tipo de productos.

-En los bienes de demanda a largo plazo: la superficie cubierta
en la oferta es mayor que en la demanda, que se concentra casi
exclusivamente en la franja oriental de la ciudad.

Larelacién cuali-cuantitativa entre oferta y demanda segtn
la jerarquia de los centros demuestra una excesiva demanda de
productos de mediano y largo plazo en el centro principal con respecto
a la oferta del mismo. Esta podria derivarse hacia los centros
intermedios y pequenos en los cuales el superavit corresponde a la
oferta. La demanda de productos de corto plazo se concentra en las
categorias IV y V -en las que supera notablemente la proporcion de
oferta-; existiendo todavia un exceso en la oferta del centro principal
(como ya se observara en el analisis espacial), que podria disminuirse
descentralizando los comercios de productos de uso cotidiano,
dejando solamente aquellos muy especializados (Figura 50-b).

De este modo se comprueba la dependencia existente entre
las distintas jerarquias de centros y la complementacién que se
produce entre ellas. Sin embargo, excepto los dos niveles superiores,
las categorias no  tienen roles claramente diferenciados. En
consecuencia, las relaciones de dependencia y competencia no se
establecen entre categorias definidas sino entre los centros,
segun su posicion, funcién y valoracion. Mientras que la
complementacién existe entre todos los nucleos en el conjunto de
los niveles jerarquicos.

Las relaciones de complementacion, dependencia vy
competencia que se establecen entre los centros no son mutuamente
excluyentes, sino que pueden coexistir. Asi es como todos los



nucleos dependen del principal, pero también lo complementan (y
viceversa, el principal complementa a los restantes), pero en algunos
productos compiten con él para atraer a la mayor clientela posible.
Lo mismo sucede entre diversos nicleos de niveles medios e
inferiores.

En esta evaluacion de la relacion existente entre los centros
comerciales debe considerarse también su cobertura espacial a
través de las areas de influencia.

Al tener en cuenta el total de productos se comprueba una
fuerte influencia del centro principal en casi toda la ciudad (mas del
25% de las compras se realizan alli). Hay sin embargo, importantes
coincidencias entre las areas de influencia reales y tedricas, hecho
que demuestra una buena cobertura espacial y una conveniente
adecuacién oferta-demanda, resuitando en una situacién de equilibrio
en la mayor parte de la superficie estudiada.

Las éareas de competencia entre diversos centros o
sobre-atendidas -cubiertas por las areas de influencia reales de mas
de un centro- son bastante pequefas y se localizan principalmente al
Ny SE del centro principal, siendo mas extensas en el N de la
ciudad.

Las areas deficitarias o sub-atendidas -no cubiertas por
"ningun" area de influencia real (considerando los centros
seleccionados), y que pueden ser definidas como dependientes- se
ubican especialmente en el S y centro- oeste de la ciudad, pero aili se
registra una fuerte influencia del centro principal (hacia donde se
dirige entre el 25 y el 50% de las compras).

Finalmente, las 4reas de expansién oirradiacion de un centro,
superando sus limites teéricos, son infimas (Figura 39).

El panorama general brindado por esta vision global enmascara
situaciones diferenciales segun el tipo de bienes considerados.

La incorporacién de la relacién cuantitativa y cualitativa
entre oferta comercial y poblacién residente -principal destinataria
de esa oferta- completa el panorama de los vinculos existentes entre
los centros. Estas areas, resultantes de la consideracion de la
totalidad de los comercios, varian al evaluar la relacién entre
poblacién y oferta comercial especifica. El balance total de
comercios correspondientes a diversos grupos de consumo ubicados
en las areas de influencia de los centros estructuradores del espacio
y la poblacion servida conduce a la definicion de sectores
caracteristicos.

Estableciendo un balance entre estas situaciones parciales
pueden definirse como &reas dependientes sub-abastecidas el
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centro-oeste y NE de la ciudad: alejadas del centro principal. En
ambos casos sélo alcanzan el equilibrio con la poblacién, o lo superan,
en el grupo alimentacién; es decir, satisfacen las necesidades mas
indispensables y cotidianas de sus areas de influencia, dependiendo
en las demas del centro principal.

Se registra una situacién de equilibrio entre oferta y
poblacién servida en el SW, NW. centro-este y SE de la ciudad.

Finalmente, las &4reas de sobre-abastecimiento o con
superavit comercial se localizan al SE de la ciudad, proximas al
nodo principal coincidiendo con la orientacién manifestada por las
tendencias de crecimiento del mismo. Ademas, se localizan en areas
cuya densidad poblacional (residente) es algo inferior, aunque existe
alli un gran movimiento diurno de personas, potencialmente
compradoras. Aqui los mayores niveles de oferta no corresponden
necesariamente al grupo alimentacién sino a productos de demanda
a mediano plazo.

Mencién aparte merece el centro principal, que alcanza el
maximo superdvit. Esto se debe, en primer lugar, a su funcion de
abastecedor del conjunto de la ciudad, no sélo del area de estudio
sino de toda la aglomeracion -fenémeno que puede inferirse también
a partir de este excedente de oferta en la escala analizada Estos
excedentes se registran en todos los grupos de consumo
considerados, excepto en supermercados donde estd en equilibrio;
debido a que los bienes de uso en el corto y mediano plazo que
ofrece este tipo de comercios son adquiridos cerca del lugar de
residencia y, en consecuencia, en este rubro. el centro principal solo
abastece a su area inmediata.

El resultado final de esta relacion poblacion/oferta puede
sintetizarse en unimportante equilibrio, con sub-abastecimiento en
el N y sobre- abastecimiento puntual en el centro principal y en
el S.

La relacion de los diversos aspectos considerados y los
resultados parciales obtenidos en este complejo balance de los
vinculos funcionales existentes entre los centros intraurbanos en
todos los niveles, permiten concluir en la definicién y delimitacién
esquematica de 4reas de expansién o irradiacién comercial -con
diversos grados y caracteristicas- localizadas en el centro y SE de!
espacio estudiado, que se distinguen de las d4reas comercialmente
dependientes -con matices diferenciales en Cuanto a intensidad y
especificidad de su dependencia- que enmarcan a las primeras por el
W y el N Este resultado final se sintetiza en la figura 73.
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B- SINTESIS - DEFINICION DE LA ESTRUCTURA
COMERCIAL INTERNA DE LA CIUDAD DE MENDOZA

La estructura comercial mendocina presenta, indudablemente,
una organizacion jerarquica, como se ha verificado en cada uno de
los aspectos considerados. Su vision integral se logra mediante la
conjuncién de los diversos ordenamientos establecidos.

En funcién de la comparacién de los rangos obtenidos por los
25 centros comerciales con areas de influencia definidas, en las
jerarquias correspondientes a la oferta, la demanda y la poblacién del
area de influencia, se evidencia la falta de ajuste entre estas
jerarquias de la oferta y de la demanda. Sin embargo, no puede
distinguirse un patron jerarquico determinado, pues las diversas
combinaciones se registran en todas las categorias de centros.
Tampoco se reconocen configuraciones espaciales claras.

Pese a los desajustes entre oferta y demanda comprobados al
analizar los rangos, el equilibrio relativo es la situacién dominante
en la amplia mayoria de los 197 centros de la ciudad. Los excedentes
de oferta son bastante reducidos y se distribuyen en una gran
cantidad de nucleos correspondientes a todas las jerarquias; mientras
que los excedentes de la demanda -mucho mas intensos en los
nucleos individuales- se concentran en unos pocos conjuntos
comerciales pertenecientes, principalmente, a los rangos superiores.

La confrontacién de las jerarquias de centros comerciales
establecidas segin diversos criterios -oferta, demanda,
interdependencia espacial de areas de influencia, poblacion y
superficie de dichas areas y relacion oferta/demanda- permite
comprobar que:

-Hay muy pocos centros en las categorias superiores, un
nimero medio en los niveles intermedios y numerosos ntcleos
de bajo rango.

-El centro principal ocupa, en forma exclusiva, el primer
rango en las cinco primeras categorizaciones , mientras que se ubica
en la categoria VI de la dltima por su excedente de demanda.

-El centro suplementario (categoria ) constituye un caso
particular ocupa el segundo rango segun la oferta y Ia
interdependencia, poblacion y superficie de su area de influencia. Sin
embargo, pasa al quinto nivel en la demanda, debido al alto grado de
especializacion de su oferta en productos del grupo transporte y



circulacion. Por ello, pese a la gran amplitud de su area de influencia,
manifiesta un notable excedente de oferta (que le lleva a ocupar el
primer lugar en la jerarquia correspondiente), pues su orientacion
hacia la clientela no es masiva sino selectiva. De alli se deriva que su
area de influencia excede notablemente la dimension del area de
estudio.

-En los restantes casos se registran comportamientos
relativamente homogéneos en las diversas categorizaciones, de
acuerdo con las pautas generales establecidas.

El comportamiento global de las seis categorias de nucleos -de
acuerdo con la dimensién y jerarquia de la oferta, la poblacién del
area de influencia y la funcién dominante- constituye una primer
aproximacién a la definicion de la estructura jerarquica de centros
comerciales (Figura 74). A partir de este grafico se comprueba que:

-Las categorias inferiores, cuya funcién dominante es el
abastecimiento de productos de demanda frecuente, presentan un
cierto escalonamiento en todas las variables. En los niveles Vy IV la
homogeneidad entre los centros de cada uno de ellos es muy superior
en la dimensién de la oferta que en la poblacion del area de
influencia, que muestra una significativa amplitud.

-La categoria Ill muestra una situacion atipica en cuanto a la
dimensién de su demanda pues ésta es inferior a la mayor parte de
los nucleos de la categoria IV. Sin embargo, por su funcién dominante
-abastecimiento de productos de demanda a corto y largo plazo-,
Ocupa una posicién de transicién entre los rangos IV y Il.

-Los dos niveles superiores estan constituidos por un unico
centro en cada caso ',

Por ultimo, la estructura comercial de la ciudad ' (Figura
75) se caracteriza por:

-La actividad comercial de la ciudad de Mendoza concentrada
en los centros comerciales presenta una estructura claramente
jerarquica, dominada netamente por el centro principal, de
posicion central, altamente especializado en productos de demanda a
mediano plazo cuya importante oferta es aun superada por la
intensidad de la demanda que satisface, sirviendo a un area que

'% Por ello, seran considerados a partir de la proxima representacion grafica.

% En su definicion se tienen en cuenta los 25 centros seleccionados en
capitulos anteriores.
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excede la superficie estudiada. Del mismo dependen los restantes
centros comerciales.

-El centro suplementario, de posicién periférica, cuenta con
una oferta y una demanda notablemente inferiores a las del centro
principal. El fuerte excedente de su oferta se debe al alto grado de
especializacion en productos de uso episodico.

-Los demas nucleos no presentan una secuencia ordenada de
dependencias, jerarquizaciones y caracteres especificos acorde con
Sus respectivas categorias.

-El centro no173 (categoria 1V), localizado en el NE, se ubica
en un tercer nivel, con numerosa poblacion atendida que supera
incluso la dimension de la oferta y requiere esenciaimente bienes de
uso cotidiano, ignorando parcialmente los productos de demanda a
largo plazo que también ofrece.

-En un nivel muy inferior, que apenas supera los 10.000
habitantes en sus areas de influencia, se sitian dos centros
(pertenecientes a las categorias IV y V), ubicados en el cuadrante
NW de la ciudad. También en ellos Ia demanda excede
comparativamente a la oferta y se orientan hacia la satisfaccion de
necesidades diarias.

-Los veinte centros restantes (correspondientes a diversas
catego rias) se encuentran en un nivel homogéneamente bajo; sus
areas de influencia en ningun caso superan los 9.000 habitantes.
Atienden primordiaimente las demandas de productos de uso
frecuente (con algunas excepciones). En trece de ellos se registra un
excedente de demanda, en cinco de oferta, mientras que dos
presentan una situacion de equilibrio.

La distribucion espacial de esta estructura no muestra
configuraciones nitidas, pero pueden diferenciarse dos sectores
basicos: el N y W de la ciudad cuyos centros de niveles medios y
bajos satisfacen las demandas cotidianas de una importante poblacion
consumidora local registrandose asi una demanda excesiva respecto
a la oferta. En segundo lugar, el sector E de la ciudad donde los
nucleos de jerarquia media y superior no sélo abastecen a la
poblacién cercana sino al conjunto de la ciudad con bienes de
demanda a mediano y largo plazo: distinguiéndose netamente e!
angulo SE por un claro excedente de la oferta.

En sintesis, la estructura comercial mendocina manifiesta
cuatre  niveles esenciales: el centro principal absolutamente
dominante en todo sentido: el centro suplementario muy especializado:
un conjunto de nlcleos de nivel intermedio distribuidos en la ciudad,
Que concentra buena parte de la cobertura de las necesidades
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fundamentales cotidianas de la poblaci6n de su entorno; y un escalén
inferior de centros de escasa influencia también dedicados al
abastecimiento diario de la poblacién local, complementando la accién
de los precedentes. A ellos se suma un elevado numero de centros
de muy reducida dimension y alcance y una gran cantidad de
comercios aislados que contribuyen a completar la oferta de bienes
en una ciudad cuya superficie total puede ser considerada, hasta
cierto punto, como un area comercial.

De este modo, se completa la comprobacion de la cuarta
hipdtesis  -"Existe complementacién y competencia entre el
centro funcional y los subcentros comerciales, la cual se
manifiesta a través de los habitos de consumo de la poblacién
y se refleja en las respectivas 4reas de influencia”-, que es
aceptada en todo su significado. Entre las distintas jerarquias de
nucleos se identifican relaciones de complementacion, competencia
e, incluso, dependencia; vinculaciones que coexisten y se manifiestan
espacialmente por medio de las areas de sobre- y sub-abastecimiento
general y especifico. La poblacion consumidora adecua su
comportamiento de compras a sus propias necesidades y. en funcion
de ellas, a los caracteres particulares de cada centro comercial. Este
comportamiento se expresa en las areas de influencia que constituyen
el resultado y, simultaneamente, la causa de los equilibrios y
desequilibrios entre los centros intraurbanos.
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Tercera parte

VISION PROSPECTIVA

Capitulo Vi

VISION PROSPECTIVA. APORTES A LA PLANIFICACION
URBANA

E! dinamismo es uno de los rasgos propios de la ciudad y es
intrinseco de la actividad comercial que vive un permanente proceso
de adaptacion en el juego de relacion oferta-demanda. Este proceso
muestra diversos grados de agilidad y su reflejo espacial puede
provocar impactos de diferente intensidad. Debido a sus propiedades,
los usos de! suelo constituyen el elemento mas cambiante de! paisaje
urbano.

El cambic en las localizaciones. distribuciones, intensidad y
especialidad de la actividad comercial urbana es continuc. Son
numerecses los intentos para definir procesos relativos a este camibio,
representando una verdadera necesidad en el analisis geografico. Si
bien no se incluye la consideracién del proceso que condujo a la
situacién actual, el amplio diagnostico de la misma permite reconocer
ciertas tendencias e identificar sus caracteristicas y direcciones.

La realizacion de propuestas de planificacion y ordenamiento
no es el objetivo primordial del trabajo, pero se aprovecha la
minuciosidad y variedad de su analisis y |a precision de sus resuitados
para alcanzar una de las finalidades de la investigacion, tal es
"Contribuir con una planificacién urbana fundada en \as caracteristicas
reales y propias de !a ciudad de Mendoza". En este sentido, resuiia
imprescindible reconocer, en primer lugar, los problemas, dificultades
y conflictos que presenta el sistema comercial intraurbano, con el
objeto de constatar el grado de correccién de lo afirmado en la quinta
hipétesis: "La excesiva concentracion funcional del centro y Ia
insuficiente descentralizacién de las actividades comerciales genera
problemas de congestionamiento (en el area central) y de falta de
orientacion hacia las necesidades de los consumidores (en las areas
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residenciales)".

Por ello, a partir de la situacién actual, se reconocen las
tendencias futuras que ya se manifiestan, de modo incipiente, en el
presente, completando el diagnéstico. Sobre la base del
comportamiento de la actividad, de esas tendencias observadas y de
la funcién que desemperian los centros, se identifican los problemas
del sistema comercial en general y del area central en particular, y se
sugieren algunas soluciones factibles, teniendo como premisa
esencial, no sdlo la optimizacion funcional sino también el logro del
mejor grado de satisfaccion de las necesidades de los consumidores
y el respeto de los caracteres propios de Mendoza.

A- UTILIDAD DEL ESTUDIO COMO ORIENTACION PARA
LA INTERVENCION PRIVADA

El estudio resulta util para la actividad privada por cuanto
ofrece una orientacién locacional para la instalacién de
comercios

De tal modo, las areas que presentan un cierto déficit en la
oferta comercial, con respecto a la demanda manifiesta y/o a la
poblacién residente, constituyen puntos potenciales para la instalacion
de nuevos comercios. En este contexto, son valiosas las cartas de
distribucién espacial de la oferta y la demanda comercial, asi como
el balance correspondiente (Figuras 43, 44 y 45), que identifica los
seis puntos de la ciudad en los que hay un fuerte excedente en la
demanda. Las areas de sobre- y sub-abastecimiento considerando el
total de comercios con respecto a la poblacion (Figura 61) constituyen
una guia adicional. La situacién general, presentada en la figura 73,
permite  definir el balance comercial, destacandose las areas
deficitarias. Esto facilita la decision locacional de los comerciantes.

Sobre la base de los resultados obtenidos y como
orientacién para la actividad comercial se sugiere:

-Evitar un numero excesivo de comercios pero, en caso de
localizacién de nuevos establecimientos, se recomienda:

-Superar el déficit de oferta comercial en las areas asi definidas
(especialmente la franja N y W de Ia ciudad).

-Tener en cuenta la especificidad de las situaciones deficitanas,
atendiendo a su superacién cualitativa y no solo cuantitativa.

-Evitar la atomizacion y dispersion comercial excesiva,
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mediante la localizacion de los nuevos comercios en los centros
intermedios ya existentes. En primer lugar, ocupando los espacios
intersticiales, actualmente con usos no comerciales del suelo, para
compactar los centros y concentrar la actividad, evitando la
segregacion y dispersion, y; luego, siguiendo las direcciones de
crecimiento que ya se vislumbran en el presente.

-Mantener algunos aspectos favorables de la especializacion
areal. La comercializacion de ciertos productos se beneficia de su
aglomeracion, es decir, del agrupamiento de los comercios dedicados
a su venta en areas especificas de la ciudad, que se distinguen por
ello. En algunos bienes, como los productos de demanda a largo
plazo, esto resulta conveniente, tanto desde el punto de vista
comercial (oferta y demanda) como del urbanistico. En consecuencia,
se sugiere mantener la especializacion de la franja oriental de la
ciudad en estos productos de demanda episddica, instalando alli los
nuevos comercios de estos grupos que pudieran surgir.

Por otra parte, los comerciantes de los centros existentes -tanto
los ya instalados como los nuevos- deberian tener presente una serie
de mejoras sugeridas por sus clientes. La satisfaccion de estos
reclamos generara una percepcion mas positiva de los centros y
redundara en beneficio tanto de la oferta como de la demanda, en el
aspecto cuantitativo y cualitativo.

Finaimente, en la figura 76 se definen las areas
comercialmente deficitarias, en las cuales es conveniente la
instalacion de nuevos comercios, y las direcciones de crecimiento que
presentan actualmente los principales centros que alli se localizan;
centros en los cuales se concentra una fuerte demanda comercial.

B- TENDENCIAS DE CRECIMIENTO Y EXPANSION

1. Del centro funcional

El sistema dinamico de interaccion entre las distintas facetas
del area central permite prever el mantenimiento o el incremento de
la actual tendencia hacia la concentraciéon funcional céntrica Es
éste el punto inicial para abordar las caracteristicas futuras del centro
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de Mendoza.

En una economia de mercado, esta competencia por un bien
escaso, como lo es el suelo central, se refleja en diversos aspectos.
En primer lugar, légicamente en los valores que alcanzan esos
terrenos, los que rio sdlo se ven beneficiados por una posicion y una
accesibilidad privilegiadas, sino también por el grado de complejidad
funcional y el simbolismo y significado que tienen para la sociedad
urbana. La distribucion espacial de los valores del suelo también
posibilita el reconocimiento de las direcciones hacia las cuales se
orientara la expansion futura del CCN.

En funcién de este criterio, es poco probable que el centro de
la ciudad se extienda significativamente hacia el E, dificilmente
superara en un futuro préximo la calle Rioja, excepto a lo largo de la
avenida José V.Zapata que constituye un eje de crecimiento
preferencial. El crecimiento N-S sobre avenida San Martin sera
reducido; mientras que la expansién mas notable se producira,
indudablemente, hacia el W, ocupando una gran proporcion de la
llamada "Ciudad Nueva", que sera incorporada progresivamente al
CCN. Se puede suponer que conjuntamente se producira un proceso
de aumento de los valores centrales como consecuencia de la presion
ejercida por la demanda. Esta forma mas regular se confirma con la
calidad de las construcciones que ocupan estos espacios en funcion
del valor de las mejoras y, fundamentalmente, de la demanda de
terreno segun la altura de la edificacion.

Una variable fundamental para conocer las tendencias de
crecimiento del nucleo es la intensidad de utilizacién central, cuya
vision prospectiva -basada en la disminucion de los niveles limitativos
de significacion de una serie de indices especificos (Figura 77)-
permite observar la intensificacién y densificacion de los usos
centrales en el centro existente, fenémeno conveniente desde el punto
de vista funcional. Mientras que la expansion del area central sigue
diversas direcciones. E! limite N aparece como el mas estable, ya que
no se constata avance alguno. Es distinta la situacion en el S, donde
llega hasta calles Pedro Molina/Rondeau. Por otra parte, el centro
adquiere una forma mas regular y compacta en detrimento de su
actual linealidad. Esto se debe fundamentalmente al crecimiento en
sentido E-W. Hacia el E el avance es irregular, con dos ejes
preferenciales: las manzanas comprendidas entre las calles Buenos
Aires y Lavalle (que ya presentan en la actualidad una activa vida
comercial) y, principalmente, a lo largo de la avenida Jose V.Zapata,
via de acceso a la ciudad que cuenta con un importante foco de
atraccion en su extremo oriental. la estacion terminal de omnibus.
Hacia el W, la expansién es notable, especialmente en la mitad N,
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Fig. 76
AREAS CONVENIENTES
PARA LA INSTALACION DE COMERCIOS
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aunque se mantienen manzanas intermedias con baja intensidad de
ocupacion central.

Aquellas manzanas seleccionadas, que hoy ya presentan una
intensidad de utilizacion diferencial, permiten prever su progresivo
incremento hasta lograr alcanzar los niveles del actual CCN o incluso
superarios. Estas tendenclas de expansion -implicitas en la situacion
presente- facilitan la correcta orientacion del crecimiento y/o de la
densificacion del area central.

A su vez, las tendencias de crecimiento de las areas
especializadas muestran una significativa expansion areal de las
actividades centrales. También en este caso se confirma la tendencia
hacia la formacién de un CCN mas regular, con el surgimiento de
ejes adicionales de crecimiento.

Para sintetizar las tendencias de expansion que manifiesta el
centro de la ciudad de Mendoza y, en especial, su centro funcional, se
considera la delimitacién actual del mismo y la sucesién de areas
circundantes que manifiesta una progresiva disminucion de la
"funcién centro”. Sobre la base de la sintesis espacial lograda a partir
de la combinaciéon de multiples varniables (Figura 12), se puede prever
que la futura expansioén del centro funcional se producira mediante
una progresiva intensificacion de las actividades centrales en las
areas |l y lll. En consecuencia, las tendencias fundamentales de
crecimiento se orientan hacia el W, para cubrir practicamente todo el
trazado original de la "Ciudad Nueva" ; hacia el S, siguiendo el eje de
avenida San Martin; y, en menor grado, hacia el E. El limite
septentrional actual aparentemente es el mas estable y dificilmente
sera superado en los proximos anos.

2. De la actividad comercial

Si se considera la distribucion actual de centros comerciales de
distintas categorias como punto de partida para prever la distribucion
futura de esta actividad, suponiendo que los niicleos de rango medio
y bajo constituyen el origen de las tendencias de crecimiento y
expansiéon, pueden reconocerse, en el area de estudio, algunas
direcciones bastantes claras.

El centro principal estéd rodeado por una verdadera corona de
nucleos menores -locales e incipientes en el N, a los que se suman
centros distritales y secundarios al S-, que permiten suponer la futura
expansion de ese nucleo a través de la fusion espacial -
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consiguiente absorcion funcional- de estos asentamientos mas
reducidos.

En la delimitaciéon del area de expansion del centro funcional
se consideran, ademas del comercio minorista, las restantes
actividades centrales y su accién espacial conjunta. En cambio, al
analizar exclusivamente las tendencias de expansiéon del area
especializada en comercio, el aumento de superficie es muy reducido.

Diversas razones apoyan la tesis que los nuevos comercios
tienden a seleccionar localizaciones en centros existentes. Como
la mayor parte de las tomas de decisiéon humanas los comerciantes
se preocupan por seleccionar una alternativa satisfactoria; la
consideracion mas importante, desde el punto de vista de los
beneficios, para largos periodos de tiempo en condiciones de
incertidumbre, es que la empresa siga funcionando. Los beneficios
dependen, en gran parte, de la localizacion de vendedores y
compradores futuros, por lo que tratan de asegurar localizaciones
razonablemente convenientes. De alli, la tendencia a seleccionar
localizaciones en centros existentes ya que, segun Beavon, entre
otras cosas, "estas localizaciones aumentan la facilidad con la que las
empresas competitivas pueden darse cuenta de la necesidad de
efectuar ajustes en los precios y en el surtido de sus existencias.
Indudablemente, los principios de la atraccién acumulativa y de la
compatibilidad tenderian a aumentar la atraccién de los centros
comerciales existentes generando economias de aglomeracién" 7. A
su vez, la calificacion del suelo en zonas dentro de un &rea urbana,
puede aumentar todavia mas la tendencia a la aglomeracién. Mientras
que los incrementos en la densidad de poblacién y en la renta llevan
a la duplicacion de ciertos tipos de comercios y al posible
advenimiento de otros nuevos, lo que, a su vez, conduce a un
incremento en la aglomeracion de los centros existentes.

Las razones hasta aqui expuestas explican la ubicacién de
nuevos comercios en os centros ya establecidos, en un nivel tedrico.
Sin embargo, al considerar el caso especifico de Mendoza y su
situacion, surgen causas adicionales para prever estos
incrementos de la aglomeracién. En primer lugar, en Mendoza los
centros de niveles intermedios y bajos abastecen fundamentaimente
de productos de demanda frecuente, por lo que estan orientados a su

' BEAVON, Keith S.O., Geografia de las actividades terciarias. Una
reinterpretacion de la teoria de los lugares centrales, Barcelona,
Oikos-tau, 1981, p.198.



entomo relativamente proximo. Si bien diversos estudios sobre el
sistema intraurbano de lugares centrales ponen en duda la validez de
la hipotesis del centro mas cercano, habiéndose comprobado que los
consumidores se desplazan a menudo a centros mas alejados;
también se ha llegado a la conclusién que la desestimacion de tal
hipétesis no quiere decir, necesariamente, que la conducta espacial no
sigue un orden. Esto ha llevado a buscar un "modelo de conducta
altemativa basado en el concepto que, al elegir entre diversos centros
comerciales, el consumidor compara las ventajas del tamano del
centro con las desventajas de la distancia que hay que recorrer para
llegar al mismo" '® Relacionando estos dos aspectos puede
suponerse que el comprador no esta dispuesto a realizar
desplazamientos muy grandes, debido a la escasa jerarquia y alta
frecuencia de uso de los bienes, pero, dentro de cierto margen,
seleccionara el nicleo con mejor oferta (calidad, variedad, precio,
confort,etc.).

A su vez, esto se ve confirmado por la organizacion espacial
de la demanda, que se manifiesta en la buena cobertura areal de las
areas de influencia de algunos nucleos de jerarquia intermedia, hecho
que demuestra la division de la superficie de demanda en sectores
asignados a y orientados hacia ciertos nucleos. Por ultimo, en ciertas
areas alrededor de algunos centros se registra una fuerte demanda,
sin que exista una oferta correspondientemente dimensionada por lo
que resulta previsible la presencia, en esos nucleos, de potenciales
compradores-consumidores.

Estos fundamentos tedricos y empiricos permiten vislumbrar,
en la situacion presente, ciertas lineas de concentracién de nucleos
en las que aumentara la aglomeracién comercial, algunos centros
actuales creceran e incrementaran su importancia y jerarquia. Estas
lineas de crecimiento son fundamentaimente:

-El eje Colon-J.V.Zapata y su prolongacion hacia el W por
A.Villanueva donde ya existen varios nucleos de jerarquia intermedia
adn no suficientemente valorados y aprovechados por la poblacion
consumidora; constituye actualmente uno de los sectores comerciales
mas dinamicos y de mayor crecimiento de la ciudad.

-Tramos de las siguientes calles: Paso de los Andes, J.B.Justo,
Suipacha y J.A.Calle, todos en la franja W de la ciudad,
predominantemente residencial Presentan matices diferenciales en

1% |bidem, p.43.



su proyeccién futura: relativa estabilidad o crecimiento mas lento en
el primer caso, por existir ya un cierto equilibrio en la relacion
oferta/demanda; mayor desarrollo en J.B.Justo que podria llegar a
competir con el eje de calle’ Suipacha dada su proximidad.
Afianzamiento y consolidacion del rol desempeniado por los centros de
Suipacha y J.A Calle, con un crecimiento progresivo para satisfacer
mejor las demandas locales.

-El tramo N de la avenida San Martin donde los centros
existentes creceran y se consolidaran constituyéndose en un nacleo
de abastecimiento de un amplio sector densamente poblado cuya
oferta comercial actual es fuertemente deficitaria.

-El extremo S de la avenida San Martin se consolidara, junto
con el angulo SE de la ciudad, como area de abastecimiento de
productos especializados de demanda a mediano y, principalmente,
largo plazo.

A su vez, dentro de algunos de estos conjuntos los mismos
comerciantes locales distinguen las direcciones de crecimiento que,
en general, acentuaran su forma lineal (Figura 68).

En sintesis, puede preverse para el futuro una pequeiia
expansién del centro principal a través de la absorcién de los
nucleos mas préoximos. Esta se orientara principalmente hacia el SE
de su actual emplazamiento (avenidas San Martin y J.V.Zapata) y
hacia el W (Las Heras). A ello se sumard una especializacion y
jerarquizacién mayor del nicleo funcional a través de un proceso
selectivo de caracter econémico-espacial. En este sentido, coincidimos
con Berry y Horton ', quienes consideran que el centro esta sufriendo
un proceso de continua adaptacién selectiva a aquelias funciones
para las cuales resulta apropiado de manera Unica; habiéndose
notado que este cambio infinito en calidad parece producir estabilidad
de la cantidad, hecho que se reflejaria en una cierta fosilizacién de
los limites espaciales del centro funcional de Mendoza evitando la
invasion de areas residenciales.

Complementariamente, se registrara un fortalecimiento de ia
oferta local a través del crecimiento de algunos centros menores y
la consolidacion de otros; fenémeno que traera aparejado también un
aumento de la jerarquia de esos nucleos, provocado no sélo por el
incremento de su tamarfio (niumero de comercios), sino también por
la ampliacion de la variedad de comercios y productos ofrecidos, su

'% BERRY, Brian y HORTON, Frank, op.cit.



mayor grado de especializacion y rango -légicamente, dentro de
ciertos limites de rentabilidad. También cabe plantearse si los
actuales centros incipientes constituyen el origen de otros nucleos
mayores (Figura 78).

C- PROPUESTAS DE ACCIONES CONCRETAS PARA
MEJORAR LA ESTRUCTURA COMERCIAL DE ACUERDO
CON LAS NECESIDADES DE LOS CONSUMIDORES

1. Funciones del centro principal y de los centros comerciales
menores. Causas de instalacion en ellos

La funcién de la actividad comercial es reunir a los
compradores con surtidos de bienes. Por tanto, la accesibilidad es el
primer requerimiento y el suelo comercial siempre ha tenido una
afinidad con los lugares centrales que estdn mas cerca de la
mayor cantidad de gente. Las facilidades del transporte masivo hacen,
en general, del centro de la ciudad el centro temporal del area, aun
cuando no es el centro geografico

La dispersiéon de ciertas actividades comerciales en el resto
de la ciudad es simplemente el reflejo del hecho que es mas
econdmico llevar algunos bienes mas cerca de los consumidores,
hacia lugares que son centrales para areas de intercambio menores

El centro principal debe satisfacer las necesidades basicas
y cotidianas de la poblacion local. Ademas, constituye, en el sector de
la demanda periédica de bienes, el centro para toda la ciudad y gran
parte de la aglomeracion. En el area de la demanda a largo plazo,
constituye el centro de abastecimiento para un importante proporcion
de la aglomeracion en la mayoria de los productos.

En contraposicion, los centros menores constituyen,
esencialmente, nucleos de abastecimiento de bienes de demanda
frecuente para areas mas o menos reducidas localizadas en su
entomo. Solo esporadicamente surten de bienes de categorias
superiores a esta poblacion principalmente residencial.

Entonces, las opciones espaciales para la instalacién
comercial son, basicamente, el centro principal y los centros
comerciales menores en areas fundamentalmente residenciales.
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Existe una serie de rasgos diferenciales de estos sectores que
favorecen el establecimiento en uno u otro segun las caracteristicas
de los comercios, sus objetivos, la particular relacién oferta/demanda,
etc.

Asi, el centro principal, por su posicién nuclear, ofrece un alto
grado de accesibilidad para toda la poblacion de toda la ciudad y de
la aglomeracién, causa y consecuencia de una alta densidad de
circulacién. A su vez, constituye una localizacion de prestigio, un
domicilio representativo para cualquier actividad, a raiz de una fuerte
valoracién cultural de este sector. Estas causas contribuyen al
desarrollo de un muy alto potencial de demanda y de compra -al
menos, en ciertas ramas comerciales- que conduce a la presencia de
una oferta de alto y maximo rango dentro de la estructura comercial
de la ciudad; oferta que, a su vez, genera ventajas de aglomeracion
-también debidas a su larga tradicion y gran atractivo. Esta
concatenacion de fenémenos desemboca finalmente en el
establecimiento en el centro principal, pero una instalacion
selectiva, pues se trata, fundamentalmente, de actividades con un
grado intermedio yl/o fuerte de especializacién que,
consecuentemente, requieren un area de influencia amplia, y de
aquellas especialmente intensivas en contactos e informacién. La
localizacién de estos comercios en el centro principal, a su vez,
retroalimenta positivamente la oferta de alto y maximo rango que lo
identifica (Figura 79).

Por otra parte, la antigiedad de su ocupacion y la extensa y
fuerte atraccion que ejerce este nucleo principal sobre las actividades
centrales deriva en la escasez de superficies -tanto de terrenos como
de inmuebles disponibles- que provoca un notable aumento en los
precios y costos del suelo traducido en una fuerte densidad edilicia
Esta situacién conduce a un proceso de segregacion funcional
progresiva, con concentracion de las actividades de mayor rango que
obtienen las maximas rentas superficiales. Esta concentracion
selectiva, favorabie en algunos aspectos -como se dijera mas arriba-,
resulta negativa en otros, pues lleva al desplazamiento de corrientes
de clientes y poder de compra fuera del area nuclear con un
decreciente potencial de demanda para las actividades de bajo rango,
mas débiles en sus réditos, rutinarias y superficialmente extensivas.
Esto se traduce, en ultimo término, en el desplazamiento de estas
actividades menos jerarquizadas.

Frente a estos rasgos del centro principal que producen la
"expulsion" de ciertas actividades comerciales, los centros menores
-dispersos en el area residencial- les ofrecen condiciones mas
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atractivas. Fundamentalmente, la accesibilidad para la poblacion
residente en las proximidades, debido a su localizacién; hecho que
incrementa el potencial de demanda y de compra para este tipo de
productos. A su vez, la mayor oferta de superficie -tanto por su
existencia real como por la mayor facilidad de acceso debido a los
menores precios- permite la instalacion en general y, particularmente,
el surgimiento y desarrollo de nuevas formas de oferta, representadas
en Mendoza principalmente por los supermercados. Establecimientos
que se constituyen en verdaderos polos de atraccion, alrededor de los
cuales se agrupan otros comercios menores, dando lugar al
surgimiento de ventajas de aglomeracion que benefician al conjunto
-légicamente a una escala distinta que en el centro principal. Estos
motivos llevan entonces al establecimiento de comercios en los
centros menores, en especial los dedicados a la oferta de bienes
de demanda frecuente.

En sintesis, las causas que pueden motivar a un comerciante
para seleccionar una u otra localizacion para su actividad no hacen
mas que reafirmar las funciones reconocidas para el centro principal
y los nucleos menores. En consecuencia, resulta previsible y
conveniente la profundizacion de las actuales tendencias de
crecimiento diferencial y selectivo en los centros.

2. Algunos aspectos actuales de planificacion

Los conceptos de planificacion actualmente disponibles para la
city giran, basicamente, en torno a tres aspectos:

-La mayoria de los proyectos se concentra en medidas del
sector de la circulacién y considera la mejora de los sistemas de
transporte publico como su tarea principal

-Desde que la vida comercial es considerada, en general. como
motor de la dinamica de la city, surgid una nueva idea: la calle
comercial peatonal, muy de moda y considerada por muchos como
la solucién para el mantenimiento y/o el restablecimiento del atractivo
del area central.

-En forma creciente se propaga, ademas, la protecciéon de la
imagen urbana histérica.

Asi estan en accion fuerzas muy divergentes. Por cuanto,
mientras la conservaciéon de construcciones artistico-histéricamente
valiosas conduce obligatoriamente a una cierta fosilizacion del
mercado del suelo; todas las demas medidas comunales producen un
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aumento de los precios del suelo y una vitalizacion de la actividad.
Por ello se generan situaciones de conflicto.

Estos temas de la planificacion urbana -reconocidos por
Lichtenberger''® en las ciudades europeas- son absolutamente
actuales en la ciudad de Mendoza, pues en los ultimos afos han
sido éstas las acciones principales encaradas por los organismos
estatales de planificacion (a nivel municipal y provincial). Confirman
esto el nuevo sistema de transporte del Gran Mendoza, Ia
construccion de la peatonal Sarmiento y la transformacion de la
avenida San Martin y las iniciativas recientes para conservar y reciclar
edificios y plazas de valor histérico.

Sin embargo, con el aumento del tamafo de la ciudad se
produce la creciente descentralizacién del comercio minorista
fuera de la city. En nuestra ciudad los subcentros surgen no
planificadamente en un eje de circulacion o un area residencial,
apoyados en un supermercado o una gran tienda.

Esta descentralizacion es uno de los tantos cambios
continuos que se registran en las localizaciones, distribuciones e
intensidad de todas las actividades urbanas. Crecimiento y cambio no
pueden ser discutidos sin referencia al concepto mas simple (0 mas
complejo?) de equilibrio. Berry y Horton''' consideran que Ia idea de
equilibrio fue introducida como relativa al estado de balance entre
sistema (estructura comercial existente) y ambiente (demanda de
bienes dentro de la ciudad), y entre componentes mayores dentro de
los dos, sistema y ambiente (las relaciones tecnologicas entre numero
de tipos de establecimientos. numero de establecimientos y
demandas de espacio y el numero, tamafos. areas comerciales y
patrones locacionales de centros comerciales). Pero aun el punto de
balance siempre esta cambiando. Hay un equilibrio mévil. Para cada
cambio observado, la restauracion del balance implica que debe tener
lugar algun cambio compensatorio en direccion opuesta. Ademas. el
cambio debe tener lugar en el marco de desarrollos comerciales
existentes, es decir, como ajustes a equilibrios y desequilibrios
anteriores. En muchas ciudades norteamericanas y en algunos casos
europeos, estos cambios representados por desarrollos comerciales
periféricos ajustados a los nuevos modos de tecnologia no pudieron
ser compensados o0 contrabalanceados por una reduccion y

" LICHTENBERGER, Elisabeth, Oekonomische .op.cit.. pp.254- 256

""" BERRY, Brian y HORTON, Frank,op.cit..pp.468-469.
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transformacién modal en las areas centrales. De aqui surge la primer
causay manifestacion de degradacién comercial o blight: excesiva
capacidad en las partes mas antiguas de la ciudad. En este fendmeno
se conjugan varias causas y se expresa de diversas formas "'

-blight fisico: excesiva antigiedad y decadencia de objetos
(edificios);

-blight medioambiental: fuerte carga de trafico;

-blight economico: procesos de concentracion del comercio
minorista que eliminan la capacidad de competencia de los pequenos
establecimientos;

-blight socioeconémico: invasion de grupos de poblacion
marginal.

Estos fenomenos de decadencia del area central son muy
poco significativos en nuestra ciudad; una razon esencial para ello
es la mayor valoracidn social de la vida urbana, a la que se suma
un estilo de vida céntrico basado en las ideas del valor cultural y de
tiempo libre o esparcimiento de la city. En el modelo de la moderna
sociedad de consumo, la city constituye el centro estéticamente
atragtivo y variadamente configurado para sus habitantes. En Mendoza
-graciis’a su renovacion permanente- el centro es el verdadero foco
de atracciéon de la vida urbana, dentro del cual el comercio
especializado en productos de demanda a mediano y largo plazo
constituye un ingrediente fundamental.

A partir de estos planteos, debe hacerse notar otro dilema de
la planificacion en relacion con el abastecimiento orientado hacia los
consumidores: Todo esquema de distribucion de comercios en el
espacio urbano se halla frente a ia dificultad de encontrar el correcto
balance entre un centro de la ciudad vital y atractivo y areas
externas satisfactoriamente abastecidas Coincidimos con
Lichtenberger ''* en el hecho que un cierto sub-abastecimiento del
borde la ciudad es la inevitable premisa y, al mismo tiempo, el precio
que debe pagarse por un area central llena de vida Si bien el sobre-
equipamiento central es uno de los problemas esenciales de la
estructura comercial mendocina, el mantenimiento de un cierto grado
de desequilibrio es una premisa fundamental a tener en cuenta para
preservar los rasgos propios del centro; especiaimente si se
considera que, funcionaimente, no puede hablarse de una

12 \dentificadas, por primera vez, en Chicago, por B.J.L.Berry (1963).

""* LICHTENBERGER, Elisabeth, Oekonomische..., op.cit.. pp.. 256- 257



sobreocupacion, ya que si no estos comercios no podrian existir.

Ya esta visiéon un poco tedrica muestra la gran complejidad
del fenémeno, que sera corroborada a través del planteo de algunos
de sus problemas esenciales. A ello se suma la inestabilidad y
fragilidad del sistema que obliga a tener la mayor precaucion en la
formulacion de propuestas para dar solucién, al menos parcial, a
estos inconvenientes.

3. Problemas del sistema comercial minorista de la ciudad

Tal como se planteara aprioristicamente en la quinta hipétesis
y se comprobara a través del desarrollo, los dos extremos esenciales
de los problemas que presenta el sistema comercial minorista de la
cludad consisten en el excesivo congestionamiento central que
resulta finalmente en ciertas incomodidades para los
consumidores. Entre ambos existe una compleja serie de problemas
relacionados e interdependientes que los vincula.

En principio, y con fines meramente analiticos, se los puede
dividir espacialmente: los problemas del centro principal y aquellos
propios de los centros comerciales menores. Sin embargo. como ya
se enunciara mas arriba, su interrelacion es total. Por constituir un
circuito sistemico retrolimentado, unos son simultaneamente causa y
consecuencia de los otros y viceversa (Figura 80). En primer lugar,
el centro principal presenta una notable mezcla de actividades
comerciales que es causa y consecuencia de un importante
sobre-equipamiento comercial (y de otras actividades) comprobado
tanto en relacion con la poblacion como con la demanda. Este
contribuye a su congestionamiento y a la excesiva expansion areal
debido a la necesidad de adquirir productos no centrales en ese
nucleo. Todos estos fenomenos, junto con la masa de transporte
publico y privado que lilevan implicitos provoca la degradacion
ambiental que se manifiesta especiaimente en la contaminacion
atmosferica. Entonces esta competencia por el suelo, el
congestionamiento y el deterioro del medio conducen a la eliminacion
de areas residenciales, problema que se produce simultaneamente
con un incipiente éxodo residencial. Frente a ello debe prestarse
especial atencion ya que la experiencia internacional indica a ésta
como una de las facetas esenciales de la decadencia del nucleo que.
ademas, haria perder uno de los rasgos tipicamente
hispanoamericanos del centro de Mendoza
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Esta situacion de sobre-equipamiento central tiene su
contraparte en las areas externas deficitarias, tanto a nivel general
(cuantitativamente) como de modo especifico (cualitativamente). Ello
desemboca en el subequipamiento comercial local de los nucleos
menores distribuidos en toda la ciudad y provoca incomodidades a
la poblacién residente y consumidora. A su vez, este
subequipamiento refuerza el congestionamiento del area nuclear, pues
obliga al desplazamiento de los compradores. Por ultimo, se llama la
atencién sobre el riesgo de degradacion de areas residenciales por
invasion comercial, incluso en el ambito de los centros menores
debido a la falta de reglamentaciones que ordenen, limiten y orienten
Su expansion.

4. Acciones propuestas

Frente a este diagndstico de las dificultades del sistema deben
plantearse las posibles acciones tendientes a solucionarlas y a
optimizar su funcionamiento teniendo en cuenta dos objetivos
esenciales: satisfacer del mejormodo posible las necesidades de
los consumidores y mantener los rasgos propios que identifican
a Mendoza. Todo ello dentro del marco de una actividad
escasamente regulada, donde las propuestas sugeridas solo podrian
efectivizarse a través de la concientizacién y el acuerdo de las partes
involucradas: gobierno, iniciativa privada y poblacion.

También aqui, al definir los problemas del comercio y sugerir
acciones para su solucion, debe hacerse la salvedad que éstos se
refieren, exclusivamente, al area de estudio Por lo tanto, incluyen un
cierto grado de artificialidad pues la estructura comercial urbana
deberia ser considerada en el marco mas amplio del conjunto
urbanizado: la aglomeracion del Gran Mendoza, para lograr una vision
realmente acabada de la problematica.

Sin embargo, se realizan las sugerencias correspondientes al
marco espacial del estudio, sin perder de vista, légicamente, el
contexto global de la aglomeracion mendocina. Ademas. diversas
propuestas tienen un grado de generalidad suficiente para extender
su validez al conjunto.

Una de las caracteristicas salientes del centro principal es la
notable mezcla de actividades comerciales que en él se registra,
hecho que contribuye al aumento del congestionamiento. En
consecuencia, la mayor especializacién areal no sé6lo redundara en
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beneficio de los consumidores al permitir una mayor funcionalidad en
las compras, sino también de los comerciantes quienes podran
realizar economias de aglomeracion (mediante campanas publicitarias
comunes, ofertas, facilidades de estacionamiento, jerarquizacion de
calles, etc.). A ello contribuye también la especializacion de algunos
centros menores proximos al principal en ciertas ramas de la
demanda periddica y episodica (por ejemplo, construccion e
instalacion de viviendas, transporte y circulacion, etc.).

La reduccion del sobre-equipamiento central podria lograrse
eliminando progresivamente los comercios dedicados a2 bienes de
uso cotidiano, los que deberian concentrarse en los nucleos
menores, cerca de los compradores; mientras que en el centro
principal deberian permanecer esencialmente los comercios de
demanda medianamente y poco frecuente. De este modo se lograrian
cuatro objetivos basicos: la mejor adecuacion oferta/demanda -y, con
ello, mayor comodidad para los consumidores-, el
descongestionamiento del area nuclear por reduccion de la necesidad
de acudir al mismo y, simultaneamente, su jerarquizacion por el rol
que cumpliria en el conjunto.

Considerando el centro funcional, no solo se constata la
presencia de comercios de caracter variado, sino tambien una mezcla
de actividades de naturaleza diversa -reflejo de la multiplicidad de sus
funciones. Al respecto resulta conveniente la especializaciéon del
centro principalmente en actividades centrales. con el objeto de
jerarquizar el CCN y de disminuir su congestionamiento. Asi, es
necesario eliminar paulatinamente del CCN aquellas actividades que
por sus caracteristicas, provocan trastornos y molestias en el normai
desenvolvimiento de la vida urbana. Se alude, por una parte al
almacenamiento y comercio mayorista que dan origen a un
movimiento de bienes que solo contribuye a aumentar el
congestionamiento. En segundo lugar, a las actividades fabriles. las
diferentes clases de industrias establecidas en el area central
degradan el ambiente al provocar diversos tipos de contaminacion. Es
conveniente para estas actividades tener una localizacion periferica
proxima a vias de circulacion que faciliten su accesibilidad

Por otra parte, frente a la expansion superficial del centro
principal -con la consecuente eliminacion de areas residenciales-, es
conveniente orientar y limitar su crecimiento espacial futuro con
el objeto de lograr una forma que resulte funcional y atractiva vy,
simultaneamente, permita preservar la funcion residencial del area
central. En este sentido, la orientacion espontanea de las tendencias
de crecimiento espacial del centro funcional -referida a una progresiva
expansion lateral, principalmente hacia el W- es muy conveniente
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pues permitird superar la linealidad actual y lograr una forma mas
compacta y articulada, favoreciendo la integracion del area. Es
necesario fomentar el desarrollo de actividades centrales en las
areas intersticiales que carecen de ellas, es decir, en las manzanas
incluidas en el centro funcional actual o futuro en las cuales la
utilizaciéon central es poco intensa (Figuras 8 y 77). Estas acciones
permiten la densificaciéon del uso central del suelo, hecho que resulta
positivo desde el punto de vista de la accesibilidad. De este modo, la
expansion del centro se mantendra dentro de limites aceptables, sin
provocar un crecimiento espacial puntual y desordenado, el que
produciria efectos negativos, tales como dificultar el acceso, aumentar
los costos y esfuerzos de traslado de los consumidores y deteriorar
importantes areas residenciales de buen nivel.

Complementariamente, por medio del proceso de desarrolio
selectivo arriba mencionado, la extensiéon areal no deberia ser
importante. En consecuencia, corresponde a los organismos publicos
responsables determinar los limites del crecimiento comercial, dando
prioridad al mantenimiento de enclaves residenciales en el area
nuclear, rasgo caracteristico de Mendoza y saludable para la futura
existencia de un nucleo vital. En este sentido, se considera
particularmente conveniente mantener las areas residenciales que
rodean a varias de las plazas del area central (plazas Espana, Chile
e Italia). Teniendo en cuenta el gusto del mendocino por residir en el
centro, se pueden aprovechar, de este modo, las inmejorables
caracteristicas de un emplazamiento privilegiado. Al mantener el uso
predominantemente residencial del suelo, se evita la instalacion de
otras actividades que senalarian una expansion excesiva del centro
funcional y podrian deteriorar el particular ambiente de estos espacios
Ademas, es ésta una forma de I|mitar efectivamente el
congestionamiento del area centrica. La pnmer accion conducente a
la concrecion de esta propuesta, es una modificacion en la ordenanza
de zonificacion vigente, la cual establece para estas zonas (comercial
mixta 3) la posibilidad de instalacion de diversas actividades, incluso
de distintos tipos de industrias. Sin embargo, la implementacion
inmediata se ve facilitada por las caracteristicas actuales de estos
espacios que tienen aun un sello netamente residencial. Por ello es
urgente salvaguardario.

Loégicamente, las caracteristicas de las viviendas seran
diferentes, ya que en los alrededores de la plaza Espana, la solucion
al elevado valor de los terrenos seran los departamentos en
propiedad horizontal; mientras que en el caso de las dos plazas
occidentales, se podran establecer limitaciones mas estrictas en
cuanto a la intensidad de ocupacion. Puesto que las proyecciones
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demograficas realizadas preven un comportamiento estable de la
poblacién residente en el departamento Capital, o incluso una leve
disminucién en el numero de sus habitantes, puede suponerse que
el brindar a los residentes la posibilidad de habitar en un ambiente
naturalmente agradable, en espacios muy cercanos al CCN,
contribuira a preservar la funcién residencial del area central,
impidiendo el éxodo que se registra en la mayor parte de las
ciudades del mundo y que conduce practicamente a la muerte del
centro. En consecuencia, estos nucleos residenciales preferenciales
apoyaran la vida del area central, rasgo caracteristico de la ciudad
hispanoamericana que comparte Mendoza.

Estas acciones no soélo inciden en la limitacion del
congestionamiento sino que también requieren la reduccion del grado
de contaminaciéon (principalmente atmosférica) que constituye uno de
los rasgos mas relacionados con todos los problemas de
concentracion considerados. La menor necesidad de desplazarse
hacia el centro principal tendra una incidencia positiva. A ello se suma
la conveniencia de sustituir, en la mayor medida posible, el sistema
de transporte publico por trolebuses eléctricos no contaminantes (ya
parcialmente " planificado por la Direccion de Transporte de la
Provincia). De este modo, se podra preservar uno de los rasgos
esenciales de Mendoza, intensamente percibido por sus pobladores:
la ciudad-oasis o ciudad-bosque, que modela fundamentalmente su
imagen brindandole un caracter original y propio.

La concentracién central de actividades comerciales de bajo
rango genera, logicamente, situaciones deficitarias en su periferia que
se manifiestan en un subequipamiento comercial local generador de
incomodidades. Frente a esta situacion de desequilibrio es
conveniente ampliar, desarrollar y jerarquizar los nucleos
intermedios para mejorar el sistema de aprovisionamiento de bienes
a traveés del aumento del numero de comercios, la variedad de ramas
y la amplitud de |a oferta, poniendo e€nfasis en la inclusion de aquellas
especialidades con déficits manifiestos (incluso de algunos subgrupos
menos especializados de demanda periddica, por ejemplo, mercerias
papelerias, jugueterias, repuestos para bicicletas, etc.) Ademas de
estos aspectos funcionales deben mejorarse también los rasgos
estéticos de estos nucleos para atraer a la poblacion local. Pero
este desarrollo de los centros menores, que tiende a optimizar el
balance espacial entre oferta y demanda. debe tener presente el
marco mas amplio del conjunto de la ciudad, en el cual es conveniente
mantener un pequeno margen de desequilibrio a favor del nucleo
principal con el objeto de limitar el nesgo de su decadencia. El hallar
este delicado equilibrio entre la comoda satisfaccion de los
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requerimientos de los consumidores y la preservacién de un nucleo
vital y atractivo constituye una tarea compleja y continua, ya que los
permanentes cambios de esta dinamica actividad requieren ajustes
constantes.

Sin embargo, esta superacion del subequipamiento areal no
debe implicar la proliferacion desordenada y anarquica de la actividad
comercial, sino que debe potenciar los centros ya existentes que
cuentan con un cierto grado de desarrollo y areas de influencia
medianamente extensas y definidas. Esta orientacion puede realizarse
mediante la recalificacién del suelo en esos espacios, estableciendo
usos especificamente comerciales en areas bien delimitadas, de modo
que se intensifique su utilizacion incorporando los intersticios
existentes y se evite su inutil expansion. De este modo, se otorgara
mayor facilidad para la instalacion comercial en estos sectores, se
generaran economias de aglomeracion y ventajas como foco de
atraccion para los consumidores locales -quienes gozaran de mayor
comodidad gracias al facil desplazamiento a pie. Al mismo tiempo, y
en virtud de una clara delimitacion, se evitara la degradacion de las
areas residenciales por invasion comercial, asi como la desintegracion
de los nucleos.

Por ultimo, debe hacerse notar que, frente a la complejidad del
sistema comercial urbano, las soluciones puntuales para sus
problemas resultan estériles y solo provocarian un desajuste poco
recomendable. De alli que sea necesaria una accién global e
integrada que tenga en cuenta las mdltiples relaciones existentes
entre las vanables analizadas. Solo de este modo se lograra una
optimizacion del sistema, optimizacion que debe priorizar la
satisfaccion de las necesidades de los consumidores y no
exclusivamente el logro del maximo rédito por parte de los
comerciantes. Si bien el propdsito de esta investigacion no es la
formulacion de propuestas, las aqui enunciadas constituyen una
orientacion general acerca de los aspectos a corregir para subsanar
los principales problemas detectados sobre la base de un amplio y
profundo diagnéstico.

En la figura 81 se exponen sintéticamente los problemas
reconocidos en la actividad comercial mendocina, las acciones
propuestas para superarios y los efectos que se espera alcanzar con
su implementacion.
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CONCLUSION

Retomando los planteamientos iniciales y los resultados, hasta
aqui expuestos a través de varias sintesis parciales, se presenta una
serie de conclusiones elaboradas, basicamente, a la luz de las
hip6tesis planteadas.

-La organizacion interna de la ciudad de Mendoza presenta un
punto focal en el cual la intensidad de las actividades es maxima.
Este centro funcional -claramente identificable- se distingue por su
fuerte concentracién espacial y por su evidente forma lineal,
articulado por la avenida San Martin. En él se manifiesta un
progresivo proceso de concentracion -resultante del esquema
centralista que identifica a las ciudades de América Latina- que
produce diversas dificultades. Su constante movimiento de
retroalimentacion positiva permite suponer su permanencia futura.

-Las tendencias de crecimiento de este nucleo se orientan
hacia la superacién, al menos parcial, de su linealidad, aunque la
avenida San Martin permanezca como eje articulador y estructurador
del centro.

-El centro de Mendoza es tipicamente hispanoamericano por
su estilo de vida y su funcionamiento, pero también presenta una
serie de rasgos diferenciales derivados de su forma urbana que le
otorgan un caracter distintivo.

-Si bien, en cierto sentido, toda la ciudad puede ser
considerada como un 4rea comercial, el rasgo mas notable de la
distribucion -horizontal y vertical- del comercio minorista mendocino
es su fuerte concentracién, manifestada en la dimension espacial
y cuantitativa del centro principal, como también en su complejidad,
grado de especializacion, calidad y variedad de los bienes ofrecidos
y adquiridos.

-El indudable rango maximo ocupado por el centro principal es
complementado por una gran cantidad de nucleos, de significacion
netamente inferior, que definen una estructura jerarquica de seis
niveles cuya distribucion manifiesta diversas pautas locacionales.

-Cualitativamente, los procesos de segregacién espacial de
la oferta se expresan por medio de unidades que tienden a satisfacer
la demanda de productos de uso cotidiano de una poblacion local
basicamente residencial, frente a otro conjunto cuya variada oferta de
bienes de diverso tipo y nivel atiende las necesidades generaies de
toda la poblacion.

-Esta distribucion cualitativa de la oferta manifiesta un grado de
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coincidencia bastante elevado con las areas especializadas formadas
segun la demanda que alli se satisface.

-Sin embargo, esta coincidencia espacial es muy inferior al
considerar la dimensién cuantitativa de la relacién oferta-demanda,
debido a las divergentes tendencias de localizacion y formas de
distribucion que poseen. A su vez, el vinculo entre la jerarquia de los
centros y la intensidad de la demanda es relativamente débil.

-También en las areas de influencia delimitadas el centro
principal desempefia un rol absolutamente dominante;
complementado por una serie de nucleos periféricos alternativos
proveedores de bienes de uso frecuente que estructuran la superficie
de la demanda. Estas areas presentan un ordenamiento jerarquico en
funcién de la poblacion que incluyen.

-La discordia entre tamafo y jerarquia de los centros y el
numero de habitantes de sus respectivas areas de influencia genera
sectores comercialmente sub- y sobre-equipados.

-El comportamiento espacial de los consumidores expresa
dos vertientes esenciales: la valoracion de algunos centros locales
intermedios, por su cercania, para el abastecimiento diario; y la
calificacion claramente positiva del nicleo principal para los bienes de
demanda periédica, debido a la variedad de productos y su precio.

-Las futuras acciones de intervencion destinadas a optimizar
el funcionamiento de la actividad comercial, considerada en el marco
de la ciudad en su conjunto, deben tender a solucionar el problema
principal del excesivo congestionamiento central y a satisfacer, del
mejor modo posible, las necesidades de los consumidores . sin
arriesgar el equilibrio necesario para mantener un area céntrica vital
y dinamica que constituye un rasgo distintivo en la ciudad de
Mendoza, confiriéndole una personalidad propia.

-La primer hipétesis fue comprobada en todo su significado
La linealidad es la caracteristica formal mas destacada del nucleo.
Sus causas residen en razones historico-funcionales, hecho que
permite afirmar que la forma constituye la expresion y el reflejo
espacial del proceso que la genero Al mismo tiempo, debe
confirmarse que esta linealidad es una caracteristica original de
Mendoza, ya que no responde a la pauta general observada en las
ciudades hispanoamericanas.

-Se ha confirmado la segunda hipotesis, aunque con un
matiz diferencial. El rango maximo del centro principal resulta
indiscutible desde todo punto de vista, ejerciendo un dominio absoluto
por el tamafo y la jerarquia de su oferta, la intensidad y extension de
la demanda que satisface y el rol hegemonico que ejerce sobre los
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nucleos restantes. Estos ultimos conforman una estructura continua si
se los compara con el centro principal, pero, en si mismos,
constituyen una estructura jerarquica en la que se distinguen una
serie de escalones identificados tanto por su dimension como por el
papel que desempefian en el conjunto de la vida comercial de la
ciudad.

-Puede afirmarse que la tercer hipétesis fue corroborada de
modo completo, ya que el comportamiento espacial de los
consumidores -reflejado en la extension, intensidad y especificidad
de las areas de influencia de los centros comerciales- es el resultado
de la libre eleccion de los compradores, cuyas decisiones dependen
de su particular percepcion y valoracion de cada nucleo y de sus
necesidades.

-La dimensién y forma de estas superficies depende
absolutamente del conjunto de bienes considerado, pues los habitos
de compra muestran orientaciones distintas segun el nivel de los
productos requeridos. A partir de ello, puede confirmarse la cuarta
hipétesis, pues a esta complementacién entre los centros de
diversas caracteristicas, se suma la competencia existente entre
varios de elios por atraer la mayor clientela posible, tanto en cantidad
como en calidad; competencia que se manifiesta en diversos niveles
y espacios a través del sobre- o sub- dimensionamiento de la
demanda.

-La quinta y ultima hipétesis también fue totaimente
comprobada, por cuanto todos los problemas reconocidos en el
sistema comercial minorista de la ciudad se relacionan estrechamente
con los dos extremos esenciales, constituyendo, generalmente y de
modo simultaneo, causa y efecto de los mismos. Aqui se hace
referencia a la excesiva concentracién funcional del area nuclear
-generadora de congestionamiento- y la insuficiente
descentralizacion en las areas residenciales periféricas -causante
de una deficitaria orientacion hacia las necesidades de los
consumidores y su satisfaccion cuali-cuantitativa. Las dos situaciones.
que en realidad constituyen las dos facetas de un unico problema
global, provocan incomodidades superables a |la poblacion
consumidora y no optimizan el funcionemiento del sistema y, con elio.
de la ciudad en su conjunto.

En consecuencia, la estructura comercial minorista de la
ciudad de Mendoza manifiesta una clara organizacién jerarquica de
los centros intraurbanos, en la cual el nacleo principal asume los
roles absolutamente dominantes y se constituye en el espacio mas
activo, valorizado y valorado -rasgo tipico de las ciudades
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hispanoamericanas, en general, y caracteristico de Mendoza, en
particular. Fenomeno que deberia ser corregido en sus facetas
negativas, pero protegido en cuanto a su vitalidad que otorga
identidad propia a la vida urbana en la ciudad de Mendoza y que,
esperamos, se mantenga en el futuro.
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