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INTRODUCCION 

E n un mundo en vías de urbanización total, el estudio de la 
c iudad resulta una neces idad ineludible. Frente a ella ex is ten dos 
or ientaciones fundamenta les c u y a s e s c a l a s difieren: cons iderar ta 
c iudad en el área -sierulo un objeto de una distr ibución- o la c iudad 
como área -en es te c a s o , un objeto c o r una estructura 'n tema propia 
E l nivel de resolución correspondiente al s i s t e m a Intraurbano 
comprende, básicamente, ta diferenciación del espac io . 

E n el marco del inmenso caudal de información -que 
cot idianamente supera nuestra capac idad para captar, comprender y 
asimi lar- pueden adoptarse, a nivel científ ico, dos posturas esenc ia les : 
intentar abarcar la mayor extensión posible, en un enfoque 
pseudo-giobal -s in l legar nunca a la totalidad, debido a la complej idad 
y grado de interrelación de los fenómenos urbanos que ex igen, en 
muchos c a s o s , ta interdiscipiinariedad-, sin oportunidad de 
profundizar; o bien optar por un a s p e c t o puntual -definido y a s e a por 
desagregación temát ica o espaciaí-, para lograr ámbitos aprehendíbtes 
en los cua les s e puede examinar , del modo más acabado posible, el 
juego de re laciones en el que s e halla inmerso el objeto considerado. 
Aquí s e se lecc iona la segunda opción, haciendo uso de las dos formas 
de descomposic ión analít ica de modo complementario. E s así que el 
estudio de un área de la ciudad conduce al desarrol lo de una 
temát ica particular y definida -que puede ser estudiada por un 
espec ia l is ta . 

La c iudad consti tuye un s is tema en sí mismo, en el cua l s e 
des taca su pumo focal. E l c e n t r o de la c i u d a d ocupa una posición 
nuclear en los estudios urbanos y cumple un papel preponderante en 
la organización de la dudad . A través de toda la historia urbana 
mundial no ha dejado de reflejar, en su más alto grado, la imagen de 
ta c iudad; sintettzanoo, en gran medida, la v ida del conjunto. Identifica 
una de tas áreas más típicas 

E l centro de la dudad h ispanoamer icana s e presenta como un 
e s p a d o mult i fundonal como consecuenc ia de la acumulación de 
act iv idades in terre ladonadas que se benef idan de una posición 
central , de la gran accesibi l idad de que goza es ta zona con respecto 
al resto de la dudad y de la región en su conjunto, y del carácter 
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mononuclear de la mayoría de es tos organismos -hecho derivado, en 
muchos c a s o s , de un esti lo de vida t ípicamente urbano e, incluso, 
céntrico. S i n embargo, la n o a ó n de centro no e s simple ni unitaria, 
presenta d ive rsas face tas . E s un concepto sumamente complejo pues 
evoca un espac io físico que encierra una red polivalente de 
interdependencias. S e supone que s u s habitantes encuentran allí 
sat isfacción al conjunto de s u s neces idades ; que el grupo desarrol la 
un sentido de pertenencia; pero además, basa la expresión de un 
cierto poder -polít ico, cultural, soc ia l , etc. 

E n e s t a s c iudades s e mantiene una pauta de valuación del 
espac io colonial, el centro continúa siendo el área de mayor prestigio; 
como consecuenc ia de ello, la descentral ización funcional e s aún 
Incipiente, excepto en las grandes metrópolis. E s t a situación genera 
inconvenientes en c iudades de d imensiones intermedias, como 
Mendoza, por lo que e s necesar io ampliar ia e s c a l a espac ia l . 
Integrando e s e núcleo en un s is tema mayor: el de los centros 
intraurbanos - tema que merece espec ia l atención en los estudios 
urbanos ac tua les . Simul táneamente, s e focal iza el interés en un 
aspecto puntual de la temát ica: la actividad comercia l . 

E n nuest ras c iudades, la a c t i v i d a d c o m e r c i a l m i n o r i s t a 
consti tuye, en gran medida, el motor que da vida e impulsa eí 
desarrol lo del espac io urbano, sirviendo de base para su ex is tenc ia 
S i n embargo, no s e distribuye homogéneamente en toda la superficie, 
sino que mani f iesta una marcada tendencia a ta concentración Por 
otra parte, el patrón del suelo comercia l se expl ica por la función de 
es ta act ividad: reunir a los compradores con surtidos de bienes De tal 
modo, ia accesibi l idad representa el primer requerimiento y el suelo 
comerc ia l s iempre ha tenido una espec ia l afinidad con aquellos 
lugares que están más ce rca de la mayor cantidad de población, es 
decir, los centra les. L a ciudad e s un s is tema centrado con un núcleo 
principal donde se registran tas máximas intensidades, pues e s el que 
mejor cumple con la premisa ci tada. E n el resto del área urbana la 
local ización de la actividad comerc ia l adquiere una forma que puede 
definirse como d ispersa en una visión general , pero concentrada en 
el nivel local; e s decir, ex is ten numerosos centros comerc ia les de 
d iversa importancia que s e distribuyen en la superficie. E n 
consecuenc ia , el estudio de ia e s t r u c t u r a c o m e r c i a l de la ciudad de 
Mendoza equivale al estudio de los c e n t r o s c o m e r c i a l e s 
I n t r a u r b a n o s 

L a actividad comerc ia l consti tuye un concepto complejo que 
ocupa una posición nuclear en tomo a la cual gira una red de 
var iab les interdependientes - tales como población y s u s neces idades ; 
d imensión, cal idad y jerarquía de ta oferta; percepción, valoración y 
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selección de núcleos; movimientos y desp lazamientos; áreas; 
Intensidad y cal idad de la demanda; ba lance ofer ta/demanda; n iveles 
de sat isfacción; al ternat ivas de local ización; envuel tas todas en 
una t rama dinámica que genera cambios constantes en d iversas 
di recciones. Amplitud, var iedad y complej idad obligan a considerar 
es ta problemática desde d ive rsas perspect ivas complementar ias. 

E x i s t e n numerosas invest igaciones sobre la ciudad de 
Mendoza que desarrol lan una gran diversidad de temas. Hay, sin 
embargo, aspec tos no considerados hasta ahora o ex igentes de 
análisis más exhaust ivos , en torno a uno de los cua les se ha 
polarizado nuestra atención. Nos refer imos, de una parte al nivel de 
resolución con el que e s tratado el centro de ta c iudad de Mendoza 
y la identif icación de su or ig inal idad en eí marco de la c iudad 
h ispanoamer icana y, de otra, a la concepc ión integral con que e s 
abordada la estructura comercia l de la ciudad así como su 
eva luac ión por parte de los protagonistas de los dos ext remos de la 
relación comerc ia l : la oferta y la demanda. Así s e intenta lograr una 
vis ión completa de este fenómeno eminentemente urbano 

C o n este propósito, se formula una ser ie de h ipótesis, 
elaboradas a partir de nociones teóricas, del conocimiento apriorístico 
de la real idad mendocina en general y del área central en particular 
de los resul tados de una investigación previa ' y los problemas en ella 
identif icados y de d iversos interrogantes planteados sobre la base de 
la relación de es tos cuatro extremos. Aquel las hipótesis son las 
siguientes: 

- L a originalidad del centro funcional de la c iudad de Mendoza 
reside en su l inealidad. 

- E l s i s tema comerc ia l intraurbano consti tuye una estructura 
continua con un centro funcional de máxima jerarquía c laramente 
diferenciado. 

- L a extensión y la superposición de las áreas de influencia de 
los centros comerc ia les s e deben a la posibilidad individual de elección 
de los consumidores. 

- E x i s t e complementac ión y competencia entre el centro 
funcional y los subcentros comerc ia les , la cual s e manif iesta a través 
de los hábitos de consumo de la población y s e refleja en las 

^ Se hace referencia a un trabajo sobre el centro simbólico e innovador de 
la ciudad de Mendoza, realizado con Beca de Iniciación del C O N I C E T en el 
período 1987-1989. 
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respec t ivas áreas de inf luencia. 

- L a e x c e s i v a concent radón funcional del centro y la insuficiente 
descent ra l izadón de las act iv idades comerda les genera problemas 
de congest ionamiento (en el área central) y de falta de orientación 
h a d a las neces idades de los consumidores (en las áreas 
residendaíes) . 

E s t a s hipótesis const i tuyen la estructura básica, la línea 
directriz fundamental que guía la s e l e c c i ó n y e l d e s a r r o l l o de l o s 
t e m a s , cuya meta final e s contrastar las. E s así que, dado el grado de 
conexión existente entre los d iversos aspec tos , la secuenc ia temática 
s e desarrol la de acuerdo con un e s q u e m a general circular envolvente 
que muest ra su encadenamiento lógico. S e siguen dos líneas 
fundamenta les: ampl iación suces i va , a través de la Incorporación de 
var iab les adic ionales, y la profundización progresiva, para reconocer 
la interpelación de los fenómenos. 

E n consecuenc ia , la primera parte s e refiere al cen t ro 
f u n c i o n a l de la c i u d a d de M e n d o z a , definido, delimitado 
espac ia lmente y caracter izado por medio de la consideración de 
d ive rsas var iab les esenc ia les , cuya correlación y síntesis permite 
identificar áreas funcionales. E s t e centro e s confrontado, luego, con 
ios rasgos típicos de las c iudades h ispanoamer icanas. 

L o s c e n t r o s c o m e r c i a l e s i n t r a u r b a n o s conforman la temática 
abordada en la segunda parte. L a identif icación de e s o s centros 
-puntos o nodos del s is tema- , su localización y caracterización formal 
y funcional permiten definir la estructura jerárquica y anal izar su 
distr ibución horizontal y vert ical , real y teórica. E l capítulo III completa 
la caracter ización cuali tat iva de estos núcleos desde el punto de vista 
de la oferta 

Ent re es tos puntos de d iversa jerarquía existen movimientos 
que definen superf ic ies. De tal modo, la determinación de las áreas 
de influencia de los centros -correspondiente al capítulo IV- se real iza 
a partir del análisis del comportamiento de los consumidores L a 
del imitación espac ia l , cuantitativa y cualitativa de d ichas áreas 
posibilita la correlación entre oferta y demanda en e s o s tres niveles. 
A su v e z , la incorporación de la variable población -capítulo V -
enr iquece y completa es ta evaluación mediante ia definición del grado 
de abastecimiento. 

S in embargo, la población no interviene en es te proceso como 
una m a s a consumidora indiferenciada, sino que valora es tos centros 
en función de las múlt iples formas en que los percibe. A su v e z , su 
comportamiento espac ia l s e adecúa y responde a e s a s va lorac iones 
E n el capítulo V i s e anal izan e interpretan e s t a s percepciones y 
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comportamientos de los compradores para eva luar el grado de 
sat isfacción obtenido; elio s e complementa con la visión de ios 
comerc iantes. 

L a evaluación funcional de la relación existente entre el C C N 
de la c iudad y los subcentros comerc ia les intraurbanos -resultante de 
d iversas corre lac iones y ba lances- se concreta en la identif icación 
espac ia l de s i tuaciones def ic i tanas, excedentar ias y de equilibrio 
comerc ia l , tanto cuantitativo como cualitativo -capítulo V i l . F inalmente, 
s e sintetiza mediante la definición de la estructura comerc ia l interna 
de la c iudad. 

A ello s e s u m a - en la tercer parte- la v is ión p rospec t i va 
-resultante de un ciclo de es te proceso- como un aporte a la 
planif icación urbana; en la cual se identifican las tendencias de 
crecimiento y expansión del centro funcional y de la actividad 
comercia l , s e definen los problemas principales del s is tema y s e 
proponen las posibles soluciones para optimizar su funcionamiento, 
teniendo en cuenta, para elio, dos premisas fundamenta les; responder 
a las neces idades de los consumidores y mantener ei carácter propio 
de la c iudad de Mendoza. 

L a opción por profundizar en un tema puntual de ta 
problemática urbana, conduce a establecer un área de es tud io 
rest r ing ida, cuya fundamentación s e expone oportunamente (punto 
I.A y, espec ia lmente, I I .A) . E s t a reducción espac ia l , obligada por 
ex igenc ias metodológicas, consti tuye la l imitación principal de la 
invest igación; sin embargo, no impide la obtención de resul tados 
vál idos, correctos y útiles. 

Conforme con la notable var iedad temática, se utilizan múlt iples 
y var iados p roced im ien tos y técnicas adecuados para cada 
aspecto en particular. E n general , todos ellos están enmarcados en 
una metodo logía induct iva -que aspi ra a establecer un cnterio de 
verdad basado en la correspondencia entre las formulaciones 
hipotéticas y los datos- pues, en todas tas e tapas, se parte de las 
característ icas rea les de la c iudad de Mendoza y su análisis para 
a l canzar luego, sobre es ta base , la definición de los rasgos espac ia les 
y funcionales de los sec tores -de ciudad y de actividad- considerados 
Sólo en contadas ocas iones s e recurre a modelos teórico-deduct ivos. 
E n es te sentido, su apl icación s e restringe a un rol de referencia, para 
confrontarlos con la real idad mendocina e identificar co inc idencias y 
d ivergencias que permitan evaluar el grado de opt imización espac ia l 
y funcional a l canzado por el área estudiada y estab lecer principios 
más genera les para la planif icación. 

De es te modo, s e se lecc ionan los temas m a s signif icativos y 
los procedimientos adecuados para responder a las f ina l idades de 
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la invest igación. E s t a s abarcan un amplio espectro que incluye el 
aspecto teóríco-metodológíco -a l que s e ha prestado espec ia l 
atención-, el conocimiento macro-regional -como marco de reterencia-
y la profundización en la realidad local con v i s tas a su mejor 
conocimiento y comprensión y, en menor medida, a la planif icación 
urbana. 
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MARCO TEORICO 

Et f enómeno urbano -hecho que adquirido característ icas de 
incesante aumento y complej idad en los dos últ imos siglos- constituye 
una manifestación inevitable y planetaria . P resen ta una problemática 
particular: la concentración urbana a nivel general -notable en la 
Argent ina- que, en la c iudad como área, s e ev idencia a través de 
una central ización humana y funcional. Por otra parte, la problemática 
urbana const i tuye un tema de gran v igencia en las ac tua les corr ientes 
del pensamiento geográf ico, v igencia que también s e mani f iesta en 
la importancia as ignada a es ta temática en los congresos 
in temacionales de Geograf ía 

E l análisis de los conjuntos urbanos puede orientarse hac ia los 
s i s t emas mayores de c iudades, o bien, como en este c a s o , profundizar 
en la m isma es t ruc tu ra interna de la célula urbana 

De es te modo, d inamismo y complej idad son dos rasgos esenc ia l es 
que identifican al fenómeno urbano contemporáneo Por ello resulta 
comprensible la preocupación de invest igadores urbanos y 
planif icadores por la del imitación de ámbi tos dominables - ya s e a por 
descomposic ión temát ica o espac ia l . S e intenta desarrol lar tecnologías 
analít icas -dest inadas al conocimiento o como b a s e de acción- que 
permitan clarif icar, ai menos sectorialmente. las compl icadas 
v incu lac iones del s i s tema urbano, e s decir, de la soc iedad urbana y la 
organización del espac io físico - s is tema que y a no puede se r captado 
integralmente y, por ello, tampoco representado ni calculado. 

Frente a es ta si tuación, gráf icamente definida por Haggett^ como 
los "mundos que ex is ten en el interior de la propia c iudad", y teniendo 
presente que, según el mismo autor, los estudios de la Geograf ía 
interna de la ciudad consti tuyen una de las áreas de más rápido 
crecimiento de la Geografía, s e recurre a es ta del imitación espac ia l y 
temática, a is lando e lementos y problemas. E s as i que, al 
descomponer analí t icamente el conjunto urbano el cen t ro de ta 
c iudad e s considerado como un área en sí m isma. S in embargo, et 
hecho de no constituir un elemento ais lado e independiente, sino 
integrado en un s i s tema mayor conduce a focal izar ei interés en un 
aspecto puntual de la problemática urbana pero más amplio en su 

^ H A G G E T T . Peter, Geografía. Una síntesis moderna, Barcelona, Omega. 
1988. 
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esca la espac ia l , s e trata de la es t ruc tura comerc ia l de ta c i udad . 
E l centro de la d u d a d corresponde a un tema cas i t radidonal, pero 

s iempre atractivo porque, en la larga historia urbana, ha reflejado la 
imagen de la c iudad, la amplitud de s u s funciones y la organización 
gerreral del e s p a d o P u e d e af i rmarse que así como la dudad exp resa 
y representa las característ icas propias de su región, el centro 
sintet iza las part icular idades del conjunto urbano al que pertenece. 
Ningún otro sector de la estructura urbana interna tiene el valor 
representat ivo del centro de la dudad E n consecuenc ia , como dice 
Cárter^, resulta adecuado ais lar es te concepto para hacerlo objeto de 
espec ia l consideración, y a que identifica una de las áreas típicas de 
la c iudad. Además , el término "centro urbano" designa un lugar 
geográf ico y un contenido soda l . E l centro existe en sí mismo, en 
cuanto consti tuye un der to tipo de ocupación del espacio, un conjunto 
de act iv idades, de fundones y de grupos soc ia les local izados sobre un 
lugar de característ icas más o menos específicas'* Como afirma 
H a ^ ^ s ^ el centro urbano debe cons iderarse como el principal factor 
de desarrol lo social y económico de Amér ica Lat ina. 

A su v e z , ta act ividad comercia l minorista e s un rasgo distintivo 
de las áreas urbanas, conforma una parte importante de la actividad 
económica que ocurre en e l las, proveyendo oportunidades de empleo 
a un gran número de habitantes urbanos y constituye un "foco 
significativo en la organización de la c iudad'* .A su vez , los centros 
comerda les son una característ ica que diferencia a tas d u d a d e s de la 
mayoría de los asentamientos rurales 

L a problemática de la central idad y de los núcleos intrauL anos 
consti tuye un tema clásico de la Geografía urbana, pero también e s 
un tema actual debido al rol motor que cumple en el s is tema urbano 
centrado, fadl i tando su comprensión, y a la utilidad de s u s resul tados 
en el campo de la planif icación. 

^ C A R T E R . Harold. E l estudio de la Geografía urbana, Madrid, I .E .A .L , 
1983. ••• ' 

* C A S T E L L S . Manuel, Problernas de investigación en Sociología urbana, 
Madrid, Siglo XXI de España Editores, 1971 

^ H A R R I S , Walter. E l crecimiento de las ciudades en América 
Latina.Buenos Aires. Marymar, 1975. 

^ P U Y O L , Rafael. E S T E B A N E Z , José y MENDEZ, Ricardo, Geografía 
Humana, Madrid. Cátedra. 1988, p.507. 



Sobre la b a s e del signif icado y de ta complej idad de ?a 
temát ica, ésta e s abordada desde d i v e r s o s e n f o q u e s . E s t a 
perspect iva pluralista, que conjuga una var iedad de planteamientos 
discipl inares, resulta imprescindible para aprehender de un modo más 
integral ei mult i facético objeto de estudio. 

Castelís af i rma que e l " c e n t r o e s un espacio que. debido a las 
característ icas de su ocupación, pe rm i te u n a c o o r d i n a c i ó n de l a s 
a c t i v i d a d e s u r b a n a s , u n a i d e n t i f i c a c i ó n s i m b ó l i c a y o r d e n a d a de 
e s a s a c t i v i d a d e s y, po r c o n s i g u i e n t e , la c r e a c i ó n de l a s 
c o n d i c i o n e s n e c e s a r i a s a la c o m u n i c a c i ó n en t re l o s a c t o r e s " ^ 
Frente a la amplitud de es ta noción de centro urbano se adopta, en 
primer lugar, ia perspect iva de un a n á l i s i s f u n c i o n a l y l o c a c í o n a l , 
a través del cual s e intenta dotar a) centro comercia l y de negocios 
( C C N ) de una c lara identidad espac ia l , definir s u s ¡imites 
objet ivamente; tentat ivas que conducen a ta consideración de las 
subunídades que lo integran. A su vez . es ta act ividad -que no 
constituye un fin en sí m i s m a - l leva a la profundización en la estructura 
interna del C C N , en su dinámica y en la naturaleza cambiante de s u s 
márgenes exter iores e interiores. E s t a evaluación real ista del área 
central, constituida por subnúcleos asoc iados entre sí, somet idos a 
pres iones y con límites dinámicos requiere del concurso de 
numerosos factores para a lcanzar su explicación. De es te modo s e 
logra la definición espac ia l actual del cen t ro f u n c i o n a l y de s u s 
subunidades, así como también un conocimiento de su organización 
funcional. L a interpretación de es ta real idad facilita la previsión de las 
futuras tendenc ias de expansión, contribuyendo con una correcta 
orientación de este crecimiento mediante la planif icación. 

S in embargo, una ciudad no sólo consti tuye un espac io 
funcional, sino también una estructura simbólica que cumple un 
preponderante rol integrador. E l verdadero conocimiento de es ta 
realidad polifacética -imposible de abordar globalmente a partir de un 
solo punto de v is ta- s e logra mediante la conjunción de los aportes de 
d iversas corr ientes geográf icas L a recomposición de los múlt iples 
aspec tos considerados a is ladamente a partir de una división 
puramente analít ica, junto con la búsqueda de regulandades mediante 
el estudio comparat ivo, s e orienta hacia el reconocimiento y la 
preservación de la originalidad del centro de la ciudad de Mendoza, 
de su carácter único e individualizador que la identifica en el conjunto 
de los organismos urbanos 

' C A S T E L L S . Manuel, op.crt.. pp.16ó-169. * =̂ -̂* v 
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Ampl iando los l ímites espac ia les y restringiendo el interés a la 
temát ica comerc ia l minorista, e s decir, al abordar la estructura 
comerc ia l de la c iudad, s e constata la incorporación de distintos 
enfoques geográf icos a través de la evolución de los estudios; pero, 
fundamentalmente, s e los integra respondiendo a las característ icas 
y neces idades específ icas de cada faceta de e s a estructura 
comerc ia l . 

A s i , Caro l (1959) fue el primero que l lamó la atención sobre 
el hecho que no sólo ex is ten di ferencias de rango de lugares 
centra les entre las distintas local idades, sino que también s e puede 
comprobar un s i s tema jerárquico similar en el Interior de las áreas 
urbanas. De este modo s e transfiere la teoría de lugares centra les de 
W.Chr is ta l ler (1933) , inicialmente concebida para el espac io 
interurbano, a la e s c a l a intraurbana; encontrando su aplicación una 
generación más tarde como modelo parcial en la explicación de la 
jerarquía intraurbana de la actividad comercial^. S e asumieron sólo 
partes de la teoría sistemática y los e lementos de distancia fueron 
parcialmente abandonados. Berry^ considera que, viéndolas en forma 
abst racta, las c iudades pueden ser pensadas como regiones 
" condensadas " de población, donde las dens idades son mucho más 
al tas que en una región ampl ia, por lo que las local izaciones óptimas 
de las act iv idades comerc ia les están más ce rca unas de otras; sin 
embargo, s e desarrol la una estructura jerárquica de centros 
comerc ia les . Incluso Berry y Garr ison sost ienen que la teoría de 
Christal ler e s más apl icable a los s i s temas intraurbanos que a tos 
interurbanos. 

S i bien no s e intenta apl icar es ta teoría a la realidad 
mendocina, se han tomado una ser ie de ideas básicas re lac ionadas 
para llegar a estab lecer la estructura jerárquica de centros 
comerc ia les . E n consecuenc ia , es ta sección tiene un enfoque 
esenc ia lmente locacíonal . Desde es ta perspect iva s e anal iza la 
distr ibución espac ia l del comercio minorista y su agrupamiento en 
núcleos que difieren en dimensión, importancia y signif icación, hecho 
que permite reconocer ta ex is tenc ia de una jerarquía. 

E n cambio, luego del estudio cuantitativo y cualitativo de ta 
oferta comerc ia l , s e recurre a un enfoque analí t ico e induct ivo para 

^ Además de M Oarot, cabe citar a B . J X . Berry (1963) y E.Uchtenberger 
(1963) como primeros exponentes 

^ B E R R Y . Brian J . L y HORTON. Frank, Geographic perspectives on urban 
systems, Englewood Clifís. New Jersey, Prentice-Hall,1970. p.455. 
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considerar el otro extremo de la relación comerc ia l : la demanda A 
partir del análisis del comportamiento de los consumidores -producto 
de su percepción de los centros comerc ia les y manifestado a través 
de los desp lazamientos de compras- s e l lega a la d e l i m i t a c i ó n 
e s p a c i a l de las respect ivas á reas de Inf luencia de los núcleos 
También aquí, es te enfoque compor tamenta l -coincidente con la 
tendencia general observada en los estudios relacionados con la 
central idad- s e complementa con el procedimiento inverso, basado en 
la irradiación teórica de los centros, para llegar a la definición de áreas 
con diverso grado de cobertura comercia l . 

Enr iqueciendo la var iedad de planteamientos teóricos se 
recurre a la Geograf ía de la percepc ión para anal izar la va lorac ión 
de los cen t ros c o m e r c i a l e s real izada por los compradores y los 
comerc iantes. L a identif icación de la imagen percibida por los 
consumidores permite interpretar su comportamiento espac ia l y 
rescatar las sugerenc ias dest inadas a una opt imización del s i s tema; 
mientras que la visión de los comerc iantes contribuye al 
reconocimiento de tendencias de localización 

E l objetivo fundamental perseguido con la apl icación de estos 
d iversos paradigmas geográf icos e s , básicamente, el logro de un 
conocimiento más completo y profundo de una realidad compleja 
Unicamente a través de ta con junc ión de las d i v e r s a s p e r s p e c t i v a s 
e s posible llegar a una verdadera evaluación funcional y def in ic ión de 
la es t ruc tu ra comerc i a l Interna de la c iudad en s u s aspec tos 
formales, percept ivos y funcionales 

Finalmente, una de las metas básicas es lograr un 
conocimiento preciso de la realidad que permita una p rospecc ión 
fundamentada en un buen diagnóstico de la situación actual Por 
consiguiente, la Geograf ía ap l i cada desempeña aqui un rol de gran 
envergadura. 

As imismo, al reconocer los problemas del s is tema y plantear 
soluciones y propuestas para optimizar la estructura comercia l y 
beneficiar a la población consumidora sat is faciendo s u s neces idades 
s e toma en consideración un gran número de var iab les mutuamente 
interrelacionadas. prestando espec ia l atención al mantenimiento de los 
r a s g o s p rop ios de Mendoza, su originalidad, por lo que puede 
as imi larse es ta perspect iva con una derivación particular del enfoque 
regional - lógicamente en una e s c a l a micro-regional que considera a 
la c iudad como una unidad espac ia l 

E n consecuenc ia , en un nivel teór ico-conceptua! se muestra, 
por medio del estudio de un c a s o concreto, la posibilidad y sobre 
todo, la verdadera neces idad de integrar las d is t in tas cor r ien tes del 
pensamien to geográf ico, las que. si bien difieren en múlt iples 
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aspec tos , son básicamente complementar ias y su apl icación conjunta 
permite una notable ampl iación del campo de visión científ ico. E s t o 
e s reval idado por Cass i re r , quien afirma que cuando tas distintas 
posic iones son cons ideradas como "principios y orientaciones del 
conocimiento no sólo pueden coexistir, sino que se complementan 
mutuamente"^° 

Por otra parte, los distintos aspec tos y secc iones del tema 
estudiado pueden integrarse y sintet izarse adoptando una visión 
sistémica. E s t a perspect iva permite superar en gran medida las 
di ferencias paradigmáticas que pudieran existir. E s así que la 
estructuración temát ica puede ser mostrada y expl icada por 
e s q u e m a s sistémicos correspondientes a enfoques aparentemente 
opuestos, como lo son la Geografía locacíonal y la Geografía socia l . 

C o m o y a se dijera más arr iba, con c ier tas l icencias, ta ciudad 
puede ser cons iderada en este contexto como una región; por lo que 
resulta vál ido anal izar la como un s is tema regional análogo al 
propuesto por Haggett 'V A partir de la identif icación de ios n u d o s 
representados por los centros comerc ia les- , s e determina su 

j e r a r q u í a -mediante el establecimiento de la estructura jerárquica de 
es tos centros, incluyendo al C C N como núcleo de máximo nivel. E l 
estudio de los m o v i m i e n t o s - e s decir, los flujos de compras 
ex is tentes entre y alrededor de los centros- conduce a la definición de 
las s u p e r f i c i e s -que equivale a la delimitación de las áreas de 
influencia. De este modo s e integra el s i s tema espac ia l , aunque s e ha 
var iado el punto de entrada al mismo, e s decir, el orden en la 
consideración de los temas. Como dice tsard "...el laberinto de 
interdependencias e s , en la realidad, verdaderamente temible; su 
descripción e s inacabable y su circularidad está fuera de cuestión 
Con todo, la disección resulta obligada: por uno u otro punto debemos 
entrar en el círculo"^^ 

Un modo altemativo para considerar y completar es ta 

C A S S I R E R . Ernst, E l problema del conocimiento en la filosofía y en la 
ciencia modernas, México, Fondo de Cultura Económica, 1974. v.lV, 
p.214, Citado por C A P E L . Horacio, Filosofía y ciencia en la Geografía 
contemporánea, Barcelona, Barcanova. 1983, p.448. r.-.f;, , 

HAGGETT,Pe te r . Análisis locadonal en ta Geografía Humana, 
Barcelona, Gili, 1976. . . . . 

ISARD.Watter et al., Methods of regional analysis; an introduction to 
regional sdence, Nueva York, 1960, p.3 
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proWemática es partir del s i s tema espac ia l de la Geograf ía socia l , 
propuesto por Ruppert^^ (F igura 1). Eí punto de partida de es te 
e s q u e m a os el conjunto de todas las i n fo rmac iones ex i s t en tes , y a 
que éstas const i tuyen el fundamento necesar io para la creación de 
Imágenes sobre el medio ambiente -en es te c a s o , las informaciones 
que la pobíación posee a c e r c a de los centros comerc ia les y su 
percepción de ios mismos. T a l e s imágenes determinan las fo rmas en 
las que se pueden valorar unos determinados espac ios , lo que s e 
puede designar con el término "p re fe renc ias e s p a c i a l e s " , las 
cua les pueden resultar de s u m a imoortancia con v is tas a las 
dec is iones locacionales; se refiere, esenc ia lmente, a la selección de 
determinados núcleos para adquirir ciertos productos, como también 
la decisión de les comerc iantes de elegir un emplazamiento en 
particular para s u s estabiecimientos. De es te modo los fenómenos de 
va lorac ión dirigen los procesos a través de las fundones 
fundamenta les -en es te c a s o , abastec imiento- ; / contribuyen con ello 
a la estabi l idad, la t ransformación o la creación de mode los 
l o c a c i o n a l e s , e s decir, !a estructura comercia l intraurbana y su 
distr ibución espac ia l - ya expl icada por medio de' s i s tema regional 
propuesto por Haggett. A su v e z . los nuevos modelos locacionales 
modif ican las informaciones ex is tentes e inciden en ta imagen 
mediante un proceso de retroai imentación que genera nuevos 
cambios en las act iv idades y ,en consecuenc ia , en la forma espac ia l . 
E n este sentido, ya se ha mencionado e! carácter dinámico del 
fenómeno comercia l ; las transfoí-macíones en !a oferta generan 
modif icaciones -cual i tat ivas, cuanti tat ivas y/o espac ia les - de la 
demanda; mientras que los cambios de la demanda tienen respuesta 
en la oferta -aunque con un cierto des fasa je temporal L a aprehensión 
de es tos procesos de toma de dec is iones consti tuye un importante 
aporte para la planif icación, y a que su orientación hac ia el futuro 
permite reconocer las tendencias *^spaciales de crecimiento de !a 
actividad comerc ia l generadas por es tos procesos, colaborando 
notablemente en la p rospecc ión 

L a integración de es tos dos e s q u e m a s sistémícos espac ia les 
permite cubrir el amplio abanico de re lac iones temáticas desarrol lado 
a propósito de la estructura comerc ia l intraurbana de Mendoza (F igu ia 
2) . 

E s t a postura plural is ta -en la cua l s e complementan las 

MAIER, Jórg, P A E S L E R . Reinhard, R U P P E R T , Karl y S C H A F F E R , 
Franz. Geografía Social, Madrid, Rialp, 1987 
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ventajas que ofrecen var iados enfoques y su diverso grado de 
adecuación a c a d a uno de los aspec tos del tema, a s i como también 
s u s con-espondientes metodologias- e s la única que permite 
aprehender de un modo relat ivamente integral un fenómeno tan 
complejo como e s el s i s tema de centros comerc ia les intraurbanos 
-s i s tema resultante de múlt iples procesos. 

'•B¥l ' - j í & Q Q E>M- í i !V í J ^ Q Q > c : !^í)^^:.-:u. T 
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Fig . 1 

SISTEMA ESPACIAL DE LA GEOGRAFIA SOCIAL 

Sistema espacial 

Conjunto de todas las 
informaciones exislentes 

Percepción y selección 
de informaciones 

Valoración de las 
informaciones 

Actividades de trascendencia 
espacial en el marco de las 
funciones fundamentales Esparcí 

-• miento 
vWiéndax-yT;:-:-:-:-;-

iQAbastecimiento-i 

Modelo tocación al 

Cambio de modelo locacíonal y radios de acción 
Fig. J: El sistema espaaal de la geografía social {RuppertF 

F u e n t e : MAIER, J o r g , PAESLER, R e i n h a r d , RUPPERT, K a r l y SCHAFFER, F r a n z 

Geografía S o c i a l . Mad r i d , R i a l p , 1987, p. 16. 
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Primera Parte 

EL CENTRO FUNCIONAL 

Capitulo I 
=9 •-'•r'-ti^-tv >-D!?^« 

CENTRO FUNCIONAL 

' ^ í * iBíiOlQ f CiTiQ TOf>StíQ:3E rQ 'fir O O / ' ^ ^ í Q 

E n cualquier ciudad, pequeña o grande, el núcleo ofrece 
aspec tos y problemas part iculares E n la medida en que el centro 
presenta característ icas espec ia les en cuanto a la util ización del 
suelo, puede considerárselo como el foco organizativo en tomo al 
cual s e estructura el resto de la c iudad E l conjunto de invest igaciones 
que giran en torno de la noción de "Central B u s i n e s s Distnct" ( C B D ) 
o Centro comerc ia l y de negocios ( C C N ) nan contribuido 
dec is ivamente a configurar la c las ica imagen del corazón 
adminis t rat ivo y comerc i a l de las aglomeraciones. " L a s act iv idades 
fundamenta les reunidas en un centro de este tipo son por un lado, 
las comer ic laes, por otro las de gestión (administrativa, f inanciera y 
política) Intercambio, pues, de b ienes y serv ic ios" ^^ S e trata de un 
tipo de centro esenc ia lmente funcional 

E l interés múltiple susci tado por este tema es la c a u s a de la 
util ización de una var iada terminología, desprovista de un significado 
exacto, para designar al centro de la c iudad E n consecuenc ia se 
considera una ex igenc ia metodológica ineludible precisar el concep to 
de centro func iona l que e s usado en es ta investigación E s t a noción 
se refiere al centro como " lugar de in tercambio entre los p r o c e s o s 
de producc ión y de c o n s u m o en la c íudad " 'Q Puede considerárselo 
como la expresión espac ia l de la división social del trabajo, de la 
especíal ización funcional y de ta ocupación del suelo, según la ley de 

30' 0''0<>rt 

C A S T E L L S , Manuel, op.cit.. p.170. 

*x> m bf>:&.̂  h* o 

Ibidem, p.175. 
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mercado. 

L a jerarquización resultante de es ta especíal ización funcional 
s e estructura en función de la importancia de las neces idades que allí 
pueden v e r s e sa t i s fechas ; de modo tal que la movilidad s e convierte 
en condición de adaptación y de part icipación en la v ida u r t a n a ®̂ 
Po r e s t a s razones , el centro "constituye el nudo de la c iudad, muy a 
menudo en el propio sentido, e s decir, el centro de los grandes e jes 
de circulación" ^\n cuyo cruce s e instaló la ciudad. L a accesibi l idad 
e s el factor dominante que da su carácter ai centro y es ta posición en 
una "red diversi f icada de comunicac iones influye fuertemente sobre 
el tipo de act iv idades que s e desarrol lan en el área central" Por 
es tos motivos e s el sector de mayor actividad terciaria, donde los 
terrenos a l canzan s u s precios más e levados y, por tanto, donde, 
según las c i rcunstanc ias, a l teman el mayor hacinamiento con los 
edificios más majes tuosos 

E n función de la secuenc ia propuesta corresponde probar, en 
este capitulo inicial, ta pr imer hipótesis en la cual s e afirma que " L a 
originalidad del centro funcional de la ciudad de Mendoza reside en su 
l inealidad". AI respecto, d iversos geógrafos coinciden en la n e c e s i d a d 
de una p rec i sa def in ic ión e s p a c i a l del centro funcional que permita 
superar los procedimientos ext remadamente toscos y basados 
fundamentalmente en la inspección v isua l y en la opinión local E s t e 
problema fue ex i tosamente abordado por R E Murphy y J E V a n c e ^ \ 
en un " intento de proporcionar un método uniforme para la 
del imitación física del C C N ^ ^ Los estudios mencionados, junto con los 
real izados por D.H.Davies^h han sido Inspirados por la observación 

R E M Y , Jean y V O Y E , Liliane. La ciudad y la urbanización, Madrid. 
I E.A.L. , 1976. 

B E A U J E U - G A R N I E R , Jacqueline y CHABOT, Charles, Tratado de 
Geografía Urbana, Barcelona, Vicens-Vives, 1970, p.347 

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

' ^ M U R P H Y . R . E . y V A N C E , J . E . , DeHmitingthe C B D . En : Econ. Geogr. 
30. 1954 pp 189-222; y otros estudios. 

C A R T E R . Harokl, op.cit.. p. 276. - ' -^.^o^.^^^^B -i-?,^:..: 

D A V I E S . D H., Land use in central Cape Town: a study in urban 
geography. 1965. ^ , 
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que en ta parte más acces ib le del centro cas i toda la superf icie 
disponible s e dedica a act iv idades típicas del C C N 

E n este contexto e s evidente que para delimitar el centro 
funcional, pero también para caracter izar lo e interpretar las c a u s a s de 
e s o s rasgos propios, el problema más importante reside en la 
selección de los criterios más adecuados para es ta operación. E n 
consecuenc ia , los instrumentos de definición util izados incluyen el 
valor del suelo, los usos característ icos del centro de negocios, las 
medidas de espac io dedicado a c a d a uso y la apl icación de d iversos 
índices que permiten una definición c lara a través de la profundización 
del conocimiento del área central de la c iudad de Mendoza. 

A-AREA DE ESTUDIO 

L a ciudad de Mendoza (departamento Capital) ocupa una 
superf icie total de 54 km2. de los cua les 13.91 km2. se ubican ai E 
de la aven ida Boulogne -sur-Mer. arteria que separa el área urbana 
propiamente dicha, con alta densidad de ocupación del sector 
occidental donde s e local izan espac ios verdes, a lgunas áreas 
urban izadas poco importantes en cuanto a su d imensión, continuando 
este sector hac ia el W has ta la zona precordil lerana. 

L a delimitación de un área de estudio más restringida 
-necesar ia debido al gran detalle requerido por la metodología 
apl icada- se b a s a en los resul tados de d iversos estudios sobre la 
c iudad de Mendoza, en ios cua les s e intenta la definición del centro 
siguiendo metodologías muy vanadas . 

E n primer lugar, un estudio sobre la a r t i c u l a c i ó n v e r t i c a l de 
la c i u d a d ' " , en el cual s e parte de la hipótesis que eí crecimiento 
vert ical de la ciudad coincide con el principal centro de negocios y 
serv ic ios. También s e considera el valor de la tierra, que e s máx imo 
en el centro y varía en relación inversa con ta distancia al mismo; y ta 
densidad de población. S e l lega a la definición de un área en la cual 

" R O D R I G U E Z de G O N Z A L E Z . Mónica. "La articulación vorttcal de la 
ciudad de Mendoza" En : Boletín de Estudios Geográficos, v .XX, n.79, 
Mendoza. Instrtuto de Geografía. 1981. pp.215-257 
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s e concentra el crecimiento vert ical por influencia del valor de los 
terrenos y la preferencia por vivir en el centro. 

E n segundo término, un trabajo sobre la local ización de la 
func ión comercial^^. E n él s e intenta determinar el centro comercia l 
según la densidad de comerc ios por cuadra. De este modo s e 
reconocen las principales ca l les comerc ia les del centro, que 
presentan distintas dens idades según los trayectos considerados. E n 
el estudio se des taca la dificultad para delimitar el centro comercial 
pues ex is ten arter ias que gozan de una cierta predilección que se 
veri f ica solamente en algunos t ramos de las m ismas , e s decir, no hay 
continuidad. 

E n tercera instancia, un estudio del área per icentra l como 
zona de transición entre el centro de ven tas y los barrios 
res idenc ia les c i rcundantes, donde se trata de captar el espac io 
mediante un relevamiento de uso del suelo, estado de conservación 
y material de construcción^^ E s t e espac io puede dividirse, según tos 
tipos de uso del suelo y su densidad, en centro de negocios y zona 
pericentral. S e delimitan el microcentro y el C D N propiamente dicho, 
agregando la densidad comerc ia l y la densidad del transporte público 
automotor. 

F inalmente, en un estudio de la Imagen de ta c iudad de 
Mendoza^^, s e anal izan los íres aspec tos que permiten definirla: 
identidad, estructura y significado. S e determina el área en la que s e 
percibe la mayor concentración de funciones comerc ia les y 
financieras, mediante la comparación de los límites mencionados. Una 
zona centro de imagen nítida y agradable. S e define al centro como 
lugar de atracción permanente, movimiento comercia l y financiero; 
imagen reforzada por la f recuencia de desplazamientos diarios. 

L a superposición de los centros establecidos en es tas 

SCHILAN de B E C E T T E . R o s a , " E l Gran Mendoza, veinticinco años de 
acelerado crecimiento espacial". En : Boletín de Estudios Geográficos, 
v .XX, n.79, Mendoza, Instituto de Geografía. 1981, pp.173-214. 

'̂ ^ G R A Y de C E R D A N , Nelly et al., "Los modelos de uso del suelo en la 
zona pericentral mendocina". E n : Boletín de Estudios Geográficos. v .XX!, 
n.81. Mendoza, instituto de Geografía. 1982, pp.187-239 

ZAMORANO, Mariano et al., "La percepción como pauta geográfica: 
identidad, estructura y significado de la ciudad de Mendoza". E n : Boletín de 
Estudios Geográficos, v .XX l , n.81, Mendoza, Instituto de Geografía. 1982, 
pp.123-186 
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investigaciones y un margen de trabajo que incluye y excede s u s 

límites, permite la de l imi tac ión de un área de 233 m a n z a n a s (25% 

del total de 868 m a n z a n a s ub icadas al E de la aven ida Boulogne 

-sur-Mer) . E s p a c i o de profundización del estudio del centro funcional, 

espec ia lmente en lo referente a la aplicación de índices de uti l ización 

central y a l análisis del uso de suelo (F igura 3). 

B- DELIMITACION Y CARACTERIZACION DEL CENTRO 
FUNCIONAL 

or:.^aií-i íei> ^O¡K'7 <¿ 

L a bibliografía específ ica insiste en la neces idad de usar 
p r o c e d i m i e n t o s p r e c i s o s para delimitar el C C N . proponiendo 
fundamentalmente ta apl icación de d iversos I n d i c e s cuyos principales 
e lementos constitutivos son el valor y el uso del suelo urbano. 
Yujnovsky^^ cons idera, acer tadamente, que la ciudad "física" e s la 
respues ta construct iva a las neces idades de espac io y comunicación 
de las act iv idades urbanas. L a s distintas act iv idades requieren una 
cierta cantidad de espac io para desenvo lverse , pero también una 
cierta posición que les permita re lac ionarse con otras. L a estructura 
del valor del suelo urbano tiene una considerable influencia en el 
modo en que los individuos usan el suelo para distintos fines en 
varías local izac iones y con d ive rsas dens idades . E n consecuenc ia , el 
problema fundamental de la del imitación -que reside en la selección 
de los criterios más adecuados para es ta operación- puede 
soluc ionarse mediante la util ización de es tos dos i n d i c a d o r e s 
b á s i c o s : e l v a l o r de l s u e l o y e l u s o de l m i s m o , que son 
complementar ios y están int imamente retacionados en el espac io 
urbano, al punto que son mutuamente determinantes. i¿» < -

I . Va lo r de l s u e l o f"«?» oritwiM 3o.jifTK=w^í^^Q> 

s r u . • a c r . 3 M M D Q?«Ü bnsí V)m c-oatao-f W .Or:.í4C...iA 

Y U J N O V S K Y . Oscar. La estructura interna de la ciudad. E l caso 
latinoamericano, Buenos Aires. S I A P , 1971 
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Aunque las estructuras de uso de suele son el resultado de 
múlt iples dec is iones individuales de localización, Chorley y Haggett^^ 
sost ienen que e s t a s dec is iones están reguladas de muchas y muy 
var iadas mane ras por los procesos económicos operantes en la 
soc iedad. E n consecuenc ia , y sobre la base de la af irmación de 
A lonso que "los patrones de usos del suelo y los va lores de éste serán 
s iempre recíprocamente determinantes"^^ se ha seleccionado al valor 

-7 -10 primer criterio de del imitación; ya que e s característica 
!G ccncentración de aüos va lores en ei centro con un decrecimiento 
marcado en su periferia. 

\ .' : I V i ".".-3 iQí 

a - Valor del terreno 

E l análisis de la distribución espac ia l de los í nd i ces 
p r o p o r c i o n a l e s de v a l o r m e d i o de l t e r reno por unidad de superficie 
permite tener una completa visión de la estructura del campo de 
va lores de la c iudad de Mendoza. E n la figura 4 se pueden captar 
c laramente las pronunciadas pendientes que caracter izan a los bordes 
del C C N , reconociéndose también otras var iac iones e irregularidades 
en la superf icie de valores^^. >ot- " ' O Ü QÍ^- Í? .> 

-Con respecto a la d i s t r i b u c i ó n de v a l o r e s de l s u e l o , s e 
manif iesta una lógica concentración «Je los más e levados en un área 
en forma de el ipse extendida en sentido N-S, a lo largo de la avenida 
S a n Martín - fenómeno que confirma uno de los factores constantes 
en ta estructura de va lores en todas las c iudades: su concentración 
en las principales arter ias de tráfico. Allí la f recuencia de cu rvas e s 
muy alta, lo que indica una fuerte decl inación hacia ia periferia. L a s 
ci fras máx imas s e centran en la intersección de S a n Martín y Espe jo , 
donde s e encuentra ei punto de máximo valor del suelo ( P M V S ) A 
partir de allí, desc ienden progresivamente, de modo más pronunciado 
hac ia el E y el W. n-Ts^r»^ > -v^f^ .;Í!-:M.,..>Í «TŴ J V.. .» . 

C H O R L E Y . Richard y H A G G E T T , Peter, La Geografía y los modelos 
socio-económicos. Madrid, I . E . A . L . 1971. 

®̂ ALONSO, W., Location and land use, Cambridge. Mass., 1964. p.16. 

Si bien los datos de valor del suelo se han modificado significativamente 
en su monto -ya que esta información fue recopilada y tratada en 1987-, se 
mantienen, en lineas generales, las pautas de distribución espacial 
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- L a s isopletas de va lores más altos presentan un diseño 
bastante simétr ico (desde la curva de 310 /\?'m2 has ta la de 100 
A/m2); a partir de allí l as isolíneas adoptan un dibujo más inregular. 

- E n consecuenc ia , puede cons iderarse que !a curva de los 100 
A /m2 encierra ei C C N . S e trata de un área bastarrte reducida; sólo 
aba rca 26 m a n z a n a s , con un longitud máxima de 1400 m en sentido 
N-S , sobre la aven ida S a n Martín. O c u p a sólo tres m a n z a n a s en 
sentido t ransversa l ( W - E ) (aprox.450m). E s t o s e debe indudablemente 
a la gran influencia de la principai arteria mendocina en ta 
organización de la c iudad, determinando un centro de forma 
práct icamente l ineal. E s t a incidencia sobre el vaior de los terrenos s e 
manif iesta también notablemente en la isolínea de 40 A /m2 que se 
desv ia aprox imadamente 900 m. hac ia el N a lo largo de cal le S a n 
Martín. L a s c a u s a s de la importancia de esta avenida t ienen raíces 
históricas, pero su análisis e s c a p a a los objetivos de es te punto. 

- L a isopleta de 70 A /m2 e s signif icativa para determinar ei área 
periférica que ci rcunda al centro Demuest ra c laramente la tendencia 
de los va lores hac ia el W, ocupando gran parte de la l lamada Ciudad 
Nueva. Un apéndice de este sector se ext iende hac ia el E a lo largo 
de la aven ida José V Zapa ta , principal vía de a c c e s o a la c iudad y 
continuación natural de la autopista que facilita el ingreso a Mendoza. 
E s notable la es t rechez de este sector periférico al E de S a n Mart ín, 
donde sólo abarca una manzana , incluyendo cal le S a n J u a n . Aqui falta 
el interés comercia l por la marcada disminución de !a circulación 
peatonal. 

- L a isolínea de 70 A/m2 enmarca también una es t recha franja 
en sentido E - W (de dos m a n z a n a s de ancho) centrada en la avenida 
Sarmiento y, principalmente su continuación Emil io Civit E s t o se 
expl ica por constituir la zona residencial de mayor jerarquía de la 
ciudad; e s la vía que en laza al centro con el Parque G r a l . S a n Mart ín, 
ubicado al W 

-Finalmente, las curvas de 40 A/mZ"*- actúan como líneas 
divisorias para el resto de la c iudad Al N. separa práct icamente la 
mitad septentrional de la m isma, con un valor inferior y homogéneo 
de los terrenos; mientras que al S presenta una variación luego de 
separar una franja austral de la capital se presenta un sector 
compacto de mayor valor conocido tradicionalmente en Mendoza como 
Barrio Bombaí S e trata de una zona residencial de alto nivel cuyos 
límites coinciden práct icamente con la isopleta en cuest ión. 

Medía aritmética de los valores de todas las manzanas 39,61 A/m2. 
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- E n síntesis, es te procedimiento para delimitar el C C N resulta 
de gran utilidad en Mendoza, donde define el área comprendida 
aprox imadamente entre las cal les España (W) , Godoy C r u z (N), S a n 
J u a n ( E ) y Colón ( S ) , y art iculada por la aven ida S a n Martín. 

b- Va lor de las mejoras 

E s t e segundo indicador, que completa y complementa al 
precedente, tiene en cuenta e! valor de las construcciones. A c a u s a 
de la gran var iedad de factores que influyen sobre es ta var iable, el 
diseño de su distr ibución espac ia l e s mucho más complejo que en el 
c a s o anterior. Del análisis de su representación cartográfica (Figura 5) , 
s e pueden derivar las s iguientes c o n c l u s i o n e s : 

- L o s va lores más e levados, si bien s e presentan concentrados 
en áreas reducidas, muestran una disposición en forma de núcleos 
d ispersos en la c iudad. E n primer lugar, un sector de valores 
máximos, enmarcado por la curva de 153 Aym2, limitado por Gutiérrez 
(N) , Rio ja ( E ) , Rivadavia/Montevideo ( S ) y España/Patr icias 
Mendocinas (W) . Aquí s e manif iesta alta f recuencia de líneas, lo que 
indica una rápida disminución de! valor hac ia ¡a periferia. Dentro de 
este sector, se presentan dos núcleos de valor máximo, uno al W y 
otro al E de aven ida S a n Mart ín. Puede definirse a este sector como 
el centro de la c iudad en función del valor de las mejoras. 

- L a isolínea de 120 Aym2 delimita el área periférica que rodea 
al sector anterior. T iene una mayor extensión en sentido N-S, desde 
L a s Heras /En t re Ríos (N) has ta Pedro Molina ( S ) . Dentro de s u s 
límites s e local izan var ios núcleos de mayor valor, el y a descrito ai N 
y otros tres focos ubicados al W de S a n Martín, uno de los cua les 
está centrado en aven ida Mitre, entre Colón y Pedro Molina. 

-Otra isopleta dé 120 A /m2 permite reconocer una superficie de 
alto valor local izada al S W de la p laza Independencia. 

Todos es tos sec tores de alto valor de las mejoras pueden 
exp l icarse por la presenc ia de construcc iones relativamente nuevas , 
con una e levada proporción de edificios de var ios pisos que 
enca recen notablemente el costo de la construcción, especia lmente 
por las característ icas sísmicas de la ciudad de Mendoza. E s 
comprensible que los focos de máximo valor no s e localicen 
directamente sobre aven ida S a n Martín y a que -por ser la arteria 
tradicional de Mendoza- en general , su edif icación y a tiene una cierta 
ant igüedad. E l núcleo centrado en avenida Mitre se debe a los 
edificios en altura que albergan a una gran cantidad de oficinas 
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concent radas allí por ta proximidad del Centro Cív ico, hecho que 
incide en la prolongación del sector de altos va lores hac ia el S . Por al 
contrarío, la local ización en las proximidades de p laza Independencia 
tiene carácter residencial ; edificios de propiedad horizontal que 
aprovechan las condic iones de un sitio ce rcano ai mayor espac io 
verde del interior de la ciudad.^^ 

- U n a tercer isolínea de 120 A /m2 bordea a la avenida Emil io 
Civit, desde O lascoaga h a d a el W. E s t e fenómeno s e debe 
indudablemente a la concentración de res idenc ias de gran jerarquia 
a lo largo de es ta vía de a c c e s o al Parque del Oes te 

- L a s isooletas de 87 A/m2^ ' . s i rven de l íneas div isor ias y 
permiten reconocer tres grandes f ranjas en ta c iudad: 

. L a franja central de va lores más e levados, que induye los 
sec to res an tes descr i tos 

Una franja N muy ex tensa , de va lores más bajos y de mayor 
homogeneidad, en la cua l s e distingue et ángulo NW de la c iudad, con 
un pequeño a s c e n s o en el valor de las mejoras (enmarcado por otra 
curva de 87 A/m2)¡ se trata de un barrio res idenda l de nivel medio de 
construcción relat ivamente nueva. Además, un sector centra! de 
va lores más e levados que coincide con terrenos del Ferrocarr i l 
G r a l . S a n Martín, y que son muest ra de un posible error en ios datos. 
F inalmente, una franja, en sentido N-S y de ancho var iable, de va lores 
más bajos; corresponde al sector más antiguo de la c iudad, con una 
e levada proporción de const rucc iones de adobe 

Una franja S , más ampl ia al W y más angosta al E bastante 
homogénea, con un sector de mayor valor de las mejoras, limitado por 
otra curva de 87 A /m2; local izado al 8 del Barr io C Í V I C O y entre ca l les 
Belgrano y S a n Martín. Corresponde al Barr io Bombal . área residencial 
de jerarquia. 

-Al comparar la distr ibución del valor de tas mejoras con la del 
valor del terreno, s e obse rva una diferenciación en el sector definido 
como centro, una correspondencia parcial en e! área periférica que 
rodea al centro; y coincidencias importantes en las áreas 
res idenc ia les (espec ia lmente Emil io Civit y Barr io Bombaí) 

- E n síntesis, este índice -aunque de menor utilidad para 
delimitar eí C C N , y a que el valor de las cons t rucaones tiene una 

• r í:' ^^ Q ' . . :íS ¿íI s.:.orD'íM ^Q <'^íi^^ 

En el centro se manifiestan ínfiuenaas similares de las plazas San 
Martín y España. 

" Media antmética de los valores de todas las manzanas. 87,79 A/m2 
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relación menos directa con el uso del suelo que eí valor del terreno-
constituye un importante complemento que confirma algunas 
observaciones ya realizadas a propósito de la distribución del valor 
dei suelo y enriquece las conciusiones con una serie de matices 
diferenciales. " Í ; ' . . 

. M . , . - - v - • =i-Q ' - • í ; / Q i ; - : • ; . : - . 0 . ; / Q - r 

2. Edi f icac ión en altura • i r 

L a s c!"iversas ven ta jas que ofrece el ¿rea nuclear producen una 

ee benef ic ian de es ta posición central. Como resultado de ello, los 
precios del suelo son muy e levados, hecho que influye fuertemente 
sobre otras característ icas del centro, como la eíevada densidad de 
uti l ización del suelo, que s e refleja en la concentración de edificios de 
var ios p isos en el área de máximos va lores. 

Apr ior íst icamente puede af i rmarse la relación existente entre 
el valor del suelo y la altura de la edif icación E l valor refleja 
evidentemente la demanda de un bien e s c a s o . L a edif icación en 
altura intenta obtener el máximo aprovechamiento de un recurso 
limitado; el suelo del centro de la ciudad. E l surgimiento del 
rascac ie los e s consecuenc ia directa de una demanda exces i va 
respecto de un espac io limitado. L a edif icación en altura incrementa 
ta superf icie en planta de que puede disponerse en emplazamientos 
de e levado valor del suelo. 

E l Indice de altura genera l , que proporciona una fase 
intermedia en la general ización de la real idad, confirma, o no. la 
relación existente entre las dos var iables. L a interpretación de la 
representación cartográfica de este índice (Figura 6) -que refleja la 
altura de c a d a manzana en plantas o pisos, si todas las superf ic ies 
constru idas s e distr ibuyeran homogénamente por toda la superf icie de 
la manzana ; e s decir, reduce las al turas edi f icadas a la base de la 
m a n z a n a - sugiere las siguientes conclus iones; 

- E l valor máx imo obtenido e s 4,06; lo que demuestra que, en 
el c a s o de Mendoza, la altura de la edif icación e s limitada por estar 
en un área sísmica Corresponde a la manzana rodeada por 
Sarmiento (N), S a n Martín ( E ) , R ivadav ia ( S ) y 9 de Jul io (W) 

- L a isopleta que representa un IA=2 puede cons iderarse como 
límite del C C N , usando este criterio. Comprende 22 m a n z a n a s 
Cor responde a un sector alargado en sentido N-S y de menor 
desarrol lo longitudinal. S e ext iende desde la cal le Godoy Cruz , al N, 





has ta Cotón al S y desde Pat r ic ias Mendocinas al W has ta S a n J u a n 
al E . L o s perfi les confirman es ta concentración de al turas en sentido 
E - W y su mayor extensión N-S . 

-Nuevamente e s ta aven ida S a n Martín el eje arttculador de 
este crecimiento vert ical , pero e s notable el mayor desarrol lo del 
sector hac ia eí W de la m isma. 

-Dentro de este sector s e distingue otro menor, enmarcado por 
un IA=3, que induye solamente se i s m a n z a n a s (entre Gutiérrez. S a n 
Martín, R ivadav ia y Patr ic ias Mendocinas) . Aquí s e confirma la 
posición marginal de la cal le S a n Martin en este aspecto. Puede 
ex i i carse por ia evolución histórica de ia c iudad; es ta arteria fue ta vía 
de contacto entre ta c iudad "v ie ja" y la ciudad "nueva" en 
consecuenc ia fue la pr imera en ser ocupada y, por ello, las máximas 
al turas de la c iudad no se local izan en ella (antigüedad) 

- P a r a profundizar er. la expl icación de es ta concentración 
espac ia l e s necesar io recurrir al uso del suelo, variable a considerar 
en los siguientes puntos 

-F inalmente, la isolínea lA = 1 rodea a las áreas anteriores y 
delimita un sector que s e ext iende aproximadamente desde Godoy 
Cruz al N hasta Pedro Molina al S y entre Belgrano {W) y Sa l ta ( E ) . 
E l resto de la ciudad presenta alturas menores práct icamente sin 
edificios altos, comprensible por su función exc lus ivamente 
residencial 

- E s t e índice resulta útil como una var iable más para delimitar 
el C O N L a relación con el valor de los terrenos es evidente, 
observándose una signif icativa coincidencia espac ia l entre el C C N 
delimitado en el c a s o de los va lores del suelo y el centro enmarcado 
por el IA = 2 

- E l valor del coeficiente de correlación de P e a r s o n de O 66 
confirma la a s o c i a c i ó n e x i s t e n t e en t re e l v a l o r de l t e r reno y ta 
a l tu ra de la e d i f i c a c i ó n . A su vez , el coeficiente de determinación 
indica que las var iac iones en un conjunto de datos expl ican 
estadíst icamente el 4 3 % de las registradas en e! otro No obstante 
no puede af i rmarse que ex is ta una relación directa de causa l idad 
entre las dos var iables. S i bien la altura de la edif icación "depende" 
de) valor del suelo, existe otra serie de factores que actúan sobre 
es tas var iab les -como la posición relativa en el área central de la 
c iudad, la ant igüedad de las edi f icaciones ex is tentes, el uso del suelo 
y s u s tendencias, las s i tuaciones part iculares del mercado 
inmobiliario, las condic iones económicas genera les y, lógicamente los 
in tereses y las dec is iones part iculares- cuya influencia rec iproca 
dificulta la realización de predicciones e inferencias para conocer la 
situación futura a partir de las condic iones actua les S in embargo, la 
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d iversa natura leza de las var iab les mutuamente interdependientes no 
impide comprobar la asodac íón en la real idad espac ia l de la c iudad. 
Lógicamente, para profundizar en la explicación de es ta concentración 
territorial e s necesar io recurrir a l uso del suelo. 

3. Ut i l ización típica del centro 

E s bien sabido que ei centro de la ciudad presenta 
característ icas espec ia les en cuanto a ta util ización del suelo, y 
desempeña funciones part iculares. A l respecto, Berry y Horton " 
cons ideran que el centro, como punto más acces ib le de la metrópoli , 
atrae todas aquel las funciones que sirven al área entera y que 
requieren contactos mutuos E l centro está sujeto a un proceso de 
adaptación select iva continua a aquel las funciones para las que está 
singularmente preparado. E s t e incesante cambio en la cal idad parece 
producir estabi l idad en la cantidad. / • ' 

Otra forma de determinar y delimitar el C C N es mediante el 
procedimiento de in tens idad de ut i l ización cent ra l , para lo cual 
resulta básico definir aquel los usos que s e consideran típicos del 
C C N . 

a - Definición de u s o s característ icos del C C N 

E l problema fundamental reside en la determinación de los 
usos que han de aceptarse como centra les Los usos del suelo 
urbano const i tuyen el reflejo espac ia l de las act iv idades que allí se 
desarrol lan; Chapín tos define como los efectos de los s is temas de 
actividad. E n consecuenc ia , la clasif icación de act iv idades expresada 
en la figura 7 const i tuye la b a s e adecuada para es ta etapa ' ^ 

B E R R Y , Brian J J . y HORTON, Frank. op. crt 

CHAPIN, Stuart F . , Planificación del uso del suelo urbano. Barcelona, 
Oikos-tau, 1977 , - Q >Q . -Q 

Es ta clasificación de actividades fue elaborada junto con la üc. M. 
Corteilezzi de Bragoni, con el ofc>jeto de contar con un sistema estricto; incluye 
su fundamentación teórica, metodología, definición de criterios, especificación 
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S i bien una de la s propiedades inherentes a l centro de la 
c iudad e s un u s o d e l s u e l o p a r t i c u l a r y caracter ís t ico , resulta 
bastante complejo definir exac tamente el conjunto de u s o s que han de 
cons iderarse propios del C C N . Por medio del análisis bibliográfico s e 
ha comprobado que, si bien ex i s te un acuerdo general , subs is ten 
diferencias e n cuanto a l a s act iv idades a c e p t a d a s como centrales por 
los distintos autores . . J ^ S K a 

Algunos definen e! centro como área de ta ciudad en ta que 
predominan, absolutamente, la distribución al por menor de bienes y 
servic ios , así como la s d i v e r s a s act iv idades burocráticas del sector 
privado. L a utilización del suelo con destino a la administración 
pública s e halla exc lu ida e x p r e s a m e n t e de n u m e r o s a s definiciones del 
C C N ; to mismo ocurre con otros e lementos come, por ejemplo, las 
ig les ias y los centros de enseñanza, aunque a menudo estén 
local izados en e! centro de la ciudad ^L P a r a otros, e! centro 
representa ef corazón comercial de la ciudad, no significa ésto que s e a 
exc lus ivamente comercial , pero si principalmente. No todos los tipos 
de utilización de! suelo que ocurren en ei C C N son igualmente 
característicos del mismo L a utilización típica e s aquella 
esenc ia lmente sensible a la localizaciór; central, que actúa sobre ella 
como fuerza de gravedad o de centralidad. y el patrón de distribución 
que presenta e s explicado por los f lujcs preferenciales de peatones 
L a s funciones típicas, realmente e s e n c i a l e s , están l igadas al comercio 
minorista, servic ios y escritorios de negocios Hay otras formas de 
utilización que pueden ocurrir en el C C N . oero son atípicas o no 
centrales ^0 Cárter presenta una definición de u s o s , e laborada por 
Murphy y V a n e e en la cual s e e s tab lece una enumeración de los 
u s o s que no s e consideran centrales Í i a 

de términos. De este modo se superen diversas dificultades halladas al 
analizar numerosas clasificaciones de actividades existentes 

J O H N S O N . James , op. cit.. pp. 153 y 1C5. y - r 

^' L I B E R A T O , Pérola E , "Caracterizaíeo e delimitagao de centros 
intra-urbanos", E n ; Geografia, v. l , n.1, Rio Claro. Assoaaqao de Geografía 
Teorética. 1976. pp.89-104. 

^ C A R T E R , Harold, op.cit., pp.283-284. - - - ^ 

Los usos del suelo que Murphy y Vanee no consideran centrales son: la 
residencia permanente, los edificios públicos y gubernamentales. los 
establecimientos propios de organizaciones (iglesias, centros de 
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A partir de estos cxmceptos y sobre la base de ta clasificación 
de actividades previamente establecida, se definen cuatro conjuntos 
de actividades que han de considerarse como centrales. Se trata 
de: M - . - ^ . ^ ... 

-Empresas productivas públicas y privadas de bienes en su 
especialidad distribución -comercio minorista (denominada de aquí en 
adelante, comercio minorista). 

-Empresas productivas públicas y privadas de servicios de 
comunicación (en adelante, servicios de comunicación). 

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

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

Evidentemente, esta definición adoptada inicialmente resulta 
crucial y, hasta cierto punto, subjetiva, aunque luego se aplique 
uniformemente. El área que, en definitiva, pueda delimitarse como 
CON dependerá de ia base establecida mediante esta lista de usos 
centrales. ... ,-, .... - - , , . . 

b- Indice de altura respecto de usos centrales 

El procedimiento más completo de delimitación del CCN, 
desarrollado por Murphy y Vanee, consiste en el cálculo de tres 
índices de Intensidad de utilización central, en los cuales se toma 
como unidad de análisis la manzana urbana. Se trata de un 
procedimiento que, probablemente, es insuficiente en localidades 
pequeñas y, por otra parte, es demasiado engorroso en ciudades muy 
grandes, en virtud del minucioso relevamiento del uso del suelo que 
requiere (edificio por edificio, piso por piso). Por ello, la aplicación de 
los índices de intensidad se recomienda especialmente para ciudades 
intermedias, que cuentan entre 80.000 y 300.000 habitantes. Los 
centros mayores poseen estructuras excepcionalmente complejas, 
que requieren de otros criterios para el análisis de su CCN. Por otro 
lado, la aplicación en ciudades de nivel inferior supone una 
adecuación del procedimiento a las necesidades locales. En 

enseñanza.etc.). los establecimientos industríales (excepto las sedes de 
periódicos), las instalaciones del comercio mayorista, las de almacenamiento 
comercial y los solares y edificaciones abandonadas y sin aprovechamiento 
alguno. 
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c o n s e c u e n c i a , resulta un procedimiento adecuado para la d u d a d de 
Mendoza , que cuenta con 120.000 habitantes (departamento Capital ) ; 
aunque la complejidad del centro e s mayor, y a que s e trata del C C N 
del G r a n Mendoza , aglomeración que supera ios 7 0 0 . 0 0 0 habitantes. 

L a expresión cartográfica del índice de altura r e s p e c t o de 
u s o s c e n t r a l e s (Figura 8) -que representa la altura de c a d a m a n z a n a 
en plantas o pisos si todos los u s o s centrales s e distribuyesen 
homogéneamente por toda la m a n z a n a permite l a s s iguientes 
o b s e r v a c i o n e s 

-Eí área que presenta un índice de 1 ó más (16 m a n z a n a s ) 
adopta una disposición totalmente lineal, en sentido N-S . S u eje 
articulador está constituido por ia avenida S a n Martín, aunque e n gran 
parte s e transforma en un eje latera! del sector y a que el e spac io en 
cuestión s e desarrol la principalmente al W de e s t a arieña- T i e n e una 
extensión de aproximadamente 950 m en sentido N-S y un máximo 
de 550 m de W a E (aunque la media e n e s t a dirección e s de sólo 
200 m) . 

- E l área continua s e extiende desde Godoy C r u z a ! N nas ta 
Montevideo al S y desde Patr ic ias Mendocinas al W has ta S a n J u a n 
al E P r e s e n t a una mayor amplitud E - W d e s d e Gutiérrez hac ia e! S 
E s t o s e debe a una mayor densidad de edificios altos (el Índice de 
altura e s más e levado en e s t a s m a n z a n a s ) E n c o n s e c u e n c i a , las 
act iv idades centrales tienen mayor lugar para ocupar y a! reducir su 
superficie, mediante ia aplicación del l A U C , a ia superficie en planta 
baja da resultados más e levados . 

c - Indice de intensidad respecto de u s o s centrales , - j 

E s t e Indice -que e x p r e s a la proporción existente'; en una 
m a n z a n a entre la superficie ocupada por u s o s centraíes y el total de 
superficie edif icada- ofrece la ventaja de considerar no el numero de 
establecimientos , sino su expresión funcional reflejada en el e spac io 
ocupado. S iendo el sector central el área de mayores va lores del 
terreno, las act ividades realmente centrales presentan en su conjunto 
una considerable proporción e n superficie. E s t e procedimiento tiene 
un valor cualitativo, por a p o y a r s e en criterios de uso del suelo, y 

° E l nivel de significación adoptado. IAUC=1 (propuesto por Murphy y 
Vanee) , indica que toda la planta baja aparece dedicada a usos centrales 

j ^ u . a '•• 1 
! UMimiiiod Norioad dt Cvyo 
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también cuantitativo, por considerar el grado de concentración de la 
utilización m á s e x p r e s i v a de e s e sector central en el espac io . 

E n es te c a s o , el porcentaje de la superficie disponible que s e 
dedica a u s o s centrales considerado como límite inferior e s el 5 0 % . De 
e s te modo s e indica el predominio relativo de los u s o s centrales en 
u n a m a n z a n a y grac ias al uso de una referencia universal de 
definición, e s el procedimiento níás útil para ia delimitación del C C N . 

L a localización de las m a n z a n a s que a l c a n z a n o superan e s e 
I I U C de! 5 0 % , representada en la figura 8, permite concluir que: 

- L a s 2 0 m a n z a n a s delimitadas no presentan una disposición 
totalmente compacta , sino que var ias de e l las aparecen a i s ladas y a 
gran distancia de un núcleo principal que s e local iza a lo largo de la 
avenida S a n Martin, con una neta distribución lineal N-S y con una 
extensión continua de 1350 m. S u desarrollo en sentido E - W e s 
sens ib lemente menor. 

- E l área principal s e ubica entre las ca l l e s Coronel P l a z a (N) y 
Amigorena ( S ) y desde Patr ic ias Mendocinas ( W ) has ta S a n 
J u a n / S a l t a ( E ) . 

- S i bien s e mantiene un mayor número de m a n z a n a s al W de 
S a n Martín, ai Igual que e n ei l A U C , la proporción e s menor. 

•• - 0 - ' ' í - - J t ' g -•• • nJ^^•.•A. 

d-Indice de u s o s centrales 

L a def inición del C C N s e real iza sobre la b a s e del índice de 
u s o s centrales , una medida compues ta sintética, en la que s e 
combinan los dos índices anteriormente cons iderados"' . L a s 
m a n z a n a s que s e ajustan a e s t a ex igencia forman parte del centro 
funcional, delimitado en el plano síntesis (Figura 8) . Al mismo tiempo, 
s e define un m ic rocen t ro , núcleo o "hard core" (área donde las 
cual idades definitorias a l c a n z a n su máxima intensidad), y un área 
marginal o marco de e s e núcleo, con grandes posibilidades de 
intensificación y densif icación de los u s o s centrales 

- E l microcentro , constituido por las ocho m a n z a n a s que 
responden a ios l imites fijados para el l U C , presenta una d i spos ic ión 
a b s o l u t a m e n t e l ineal , con la particularidad que, siendo la avenida 
S a n Martín s u principal eje, i a s c inco m a n z a n a s septentrionales s e 
local izan al W de e s t a arteria, mientras que las dos m a n z a n a s 

"' lUC = lAUC de 1 + MUC del 50% ^ ^ E U . .; ;x} £. ^ ux n..y nmn , 
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rneridionates s e ubican al E de la m i s m a . E s t o h a c e aún m á s evidente 
s u influencia en la articulación del centro. 

-A e s te microcentro s e debe s u m a r s u correspondiente marco , 
con lo que s e l lega a la determinación de un área constituida por 32 
m a n z a n a s que s e define como centro funcional, según el criterio de 
ta intensidad de utilización central E s t e no e s un e s p a c i o homogéneo , 
por cuanto exis ten diférencias significativas e n cuanto al grado de 
utilización. 

-A su v e z , tas m a n z a n a s intersticiales que presentan una 
utilización m e n o s intensa, junto con aquel las m a n z a n a s identificadas 
por los índices pero que tienen una posición a i s lada y relativamente 
distante del área centra!, permiten inferir a lgunas d i r e c c i o n e s hac ia 
las que posiblemente s e orientará la futura e x p a n s i ó n del centro 
funcional. E n función de e s tos indicadores, s e puede prever un 
general izado a v a n c e hac ia el W, espec ia lmente en la porción central 
y N del núcleo actual , y una orientación se lect iva hac ia el E a lo largo 
de a lgunas ca l les ( tales como el eje L a v a l l e - B u e n o s A ire s y ¡a 
avenida José V . Z a p a t a ) . 

- S i n embargo, sólo la disminución de los va lores l imitcíivos de 
los índices permitirán el logro de una v i s i ó n p r o s p e c t i v a b a s a d a en 
!as características ac tua les . Por s u intermedio s e pueden reconocer, 
con un grado de precisión satisfactorio, las tendenc ias futuras de los 
dos s ec tores -centro funcional y microcentro- observándose 
c laramente las direcciones del crecimiento (Figura 77) 

- L a definición y delimitación del centro mediante una 
metodología prec i sa ofrece d iversas ventajas . Sobre todo porque 
podrán adoptarse c iertas general izac iones sobre las re laciones entre 
ei tamaño, estructura y naturaleza de e s t a s áreas centrales y el rango 
de la ciudad en la jerarquía urbana, permitiendo el establecimiento de 
un en lace entre función y forma. Obviamente , esto sólo e s posible 
luego del estudio comparativo de numerosos centros , en ios que s e 
aplique un procedimiento uniforme de definición. 

4. Dis t r ibución e s p a c i a l de l a s a c t i v i d a d e s c e n t r a l e s 

E i estudio de la distribución y combinación de los d iversos 

'̂ ^ Este aspecto es abordado en el capítulo referido a la visión prospectiva. 



usuar ios del suelo mediante la consideración de la estructura interna 
del C C N completa y complementa s u delimitación espac ia l . 

L a s act ividades centrales - e x p r e s a d a s por medio de los 
e s p a c i o s adaptados- manifiestan diferencias en su distribución 
e spac ia l . Teniendo en cuenta ia pauta locacional y la extensión 
superficial dest inada a c a d a uso central , s e constata ta extensión del 
comercio minorista hac ia el N E , los negocios hac ia el N. los servic ios 
profesionales hac ia el S W (por influencia del Centro Cívico) y la 
comunicación adopta una posición central aunque levemente 
d e s p l a z a d a hac ia el S . 

a - Relación superficie dest inada a act ividades centrales-valor del 
terreno 

L a s estructuras de uso del suelo son el resultado de múltiples 
dec i s iones individuales de localización Cualesqu iera que s e a n las 
cons iderac iones básicas, parece que las dec is iones están reguladas 
de m u c h a s y muy var iadas m a n e r a s por los procesos económicos 
operantes en la soc iedad . Al punto que Chapín llega a considerar a 
"la estrucutra global de u s o s del suelo como el resultado acumulativo 
del proceso de selección de m u c h a s dec i s iones en el mercado, a lo 
largo de un extenso periodo de tiempo"'*L Del mismo modo, G a r n e r 
afirma que " a ia larga, la competencia en el mercado de suelo urbano 
por los terrenos disponibles tiende a una situación en la que cada 
terreno e s ocupado por el uso "mejor y más fuerte", que e s el uso 
c a p a z de derivar del terreno la máxima utilidad y que, por tanto, e s 
el que está dispuesto a pagar más por su ocupación'"'^ Como 
resultado de ello s e produce una e s t r u c t u r a o r d e n a d a de u s o s de l 
s u e l o en la que las rentas s e maximízan para la totalidad del s i s tema 
y las local izaciones de las distintas act ividades son las óptimas. S in 
embargo, muchos autores insisten en que el mercado de suelo urbano 
opera de forma muy compleja y la renta está afectada por factores 
muy diversos 

E s t o s principios teóricos conforman el punto de partida para 
anal izar ta relación existente entre la distribución de las actividades 

*̂  CHAPIN, Stuart F.. op.cit., p.17 

GARNER, citado por C H O R L E Y y HAGGETT. op.cit. 



centrales y el va lor del terreno E i centro funcional, donde s e 
aglutinan las act iv idades de mayor jerarquía, registra s iempre los m á s 
altos precios de la tierra. " E l orden jerárquico de las funciones s e 
a s o c i a a la potencia económica de las e m p r e s a s que ocupan el 
centro"^^. S e trata s implemente de e s p a c i o s muy reducidos, pero que 
reúnen condiciones de centralidad funcional y !as mejores condiciones 
de accesibi l idad. A s u v e z , "el a l z a en el valor de la tierra e s 
fundamentalmente un reflejo de un incremento de la d e m a n d a y de la 
capac idad de pagar precios más altos"^^. 

L a distribución de ia superficie dest inada a c a d a una de la s acti 
v idades centrales en sec tores s u c e s i v o s según eí valor del terreno 
(Figura 9) mues tra , e n el c a s o de Mendoza que, 

- E n función de la línea de distancia mediana , las act iv idades 
concentradas en la s áreas de máxi inos va lores del suelo son negocios 
y comunicac iones , e s decir, tienen ta mayor capac idad de pago de 
renta porque, evidentemente, obtienen las m a y o r e s venta jas de su 
proximidad al centro. E l 5 0 % de las superficies dedicadas a e s t a s dos 
act iv idades s e localiza dentro del área de más de 100 A/m2 E n 
cambio, el comercio minorista y los servic ios profesionales presentan 
una distribución muy similar a aquella de la superficie de mejoras . 

- L a s diferencias en el grado de concentración de las 
act iv idades en el área de máximos va lores del suelo son mucho más 
notables en los porcentajes Inferiores de superficie (por ejemplo 2 5 % 
de superficie) donde e s muy c lara la utilidad derivada de la facilidad 
de a c c e s o que obtiene la actividad financiera y de comunicación, que 
se refleja en s u gran capac idad para pagar altos valores del suelo 

- E l grado de asociación, medido con el coeficiente de 
correlación de B r a v a i s - P e a r s o n , permite comprobar la relación 
existente entre e s t a s dos var iables . E l valor r= O 75 indica una 
c o r r e l a c i ó n pos i t iva importante entre el valor del terreno y la 
proporción de superficie dedicada a act ividades centrales sobre la 
superficie total de c a d a m a n z a n a ; con una significación superior a 
0 , 0 0 1 . E l coeficiente de determinación indica que et 5 6 % de las 
var iac iones de una variable pueden expl icarse por las var iac iones de 

*^ T R I V E L U , P a b l o . Algunas conclusiones generales acerca del 
comportamiento del n>ercado del suelo en ciudades chilenas, p 12 

G E I S S E G.,Guillermo y SABATINI Franasco , Renta de la tierra, 
heterogeneidad urbana y medio ambiente, en S U N K E L y G L I G O . Estilos de 
desarrollo y medio ambiente en la América Latina. México Fondo de Cultura 
Económica. 1981 ,p.d1. 
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la otra. 

-Cons iderando la re lación e s p a c i a l existente entre el valor del 
terreno y la intensidad de utilización central del suelo, s e evidencia la 
asociación y a comprobada S i n embargo, resulta interesante anal izar 
los d e s f a s a j e s ex i s tentes , los que s e manifiestan principalmente en un 
corrimiento de los sec tores en sentido N-S a lo largo de la avenida 
S a n Martín E l área de mayor intensidad de utilización s e extiende 
más hac ia el N debido a la mayor antigüedad de e s e tramo como 
área comercial E n cambio, los va lores del suelo parecen anticipar y a 
ias t endenc ias de expansión de las act ividades centrales , debido a la 
extensión del sector más valorado hacia el S , en concordancia con 
los límites previstos para el centro funcional según la s tendencias de 
crecimiento de las áreas de utilización central 

- E n síntesis, teniendo en cuenta la complejidad del s i s tema 
deds iona l que rige la localización de las act iv idades , s e cons idera que, 
en Mendoza , la incidencia de la variable económica -representada 
aquí por el valor del terreno- e s muy significativa. P u e d e atribuirse 
es te fenómeno al carácter centralista de Mendoza, ciudad en la cual 
el centro funcionai cumple un rol dominante, no sólo en es te plano 
sino también en otros a spec tos - ta les como ei simbólico,el 
perceptivo, el innovador, etc 

E s t a s conc lus iones permiten suponer la ex i s tenc ia de un 
agrupamien to de a c t i v i d a d e s por sec tores o una zonificación intema 
e n el C C N -hecho que será confirmado, o no. en los puntos 
s iguientes . 

5. C o m b i n a c i ó n de l o s d i v e r s o s u s o s del s u e l o 

a - Identificación de aorupamientos v zonificación según los u s o s más 

representat ivos 

P e s e a todas ias cual idades que lo distinguen, el centro de la 
c iudad no e s una región urbana homogénea; su grado de 
especialización intema e s uno de s u s rasgos pecul iares . E n el punto 
antenor s e anticipaba y a la neces idad de profundizar en la 
consideración de la e s t ruc tura interna del C C N . S e debe hacer una 
evaluación más realista del área central, no como si estuviera formada 
por un simple C C N , sino como si e s tuv iese constituida por d iversas 
áreas o s u b n ú d e o s ínt imamente asoc iados entre sí pero, al mismo 





tiempo, diferenciados y quizá especiaüzados según la actividad que 
en ellos s e desarrol la Cier tas áreas del centro adquieren urí carácter 
peculiar debido a !a " m e z c l a " particular de e m p r e s a s que s e 
encuentran en e l las ; a lgunas ca l les pueden distinguirse de las demás 
por tas act ividades que en el las s e real izan. 

E n general , la presenc ia de subregiones dentro del centro e s 
el resultado de su funcionamiento. L o s procedimientos de 
agrupamiento por conglomerados, propuestos poi D a v i e s , permiten 
reconocer á reas e s p e c i a t t z a d a s en el centro de la ciudad de 
Mendoza , siguiendo una vía Inductiva b a s a d a en los u s o s del suelo 
observados en la realidad 

L a s á reas caracter izadas por un tipo de actividad o por la 
combinación de varios -resultantes de la superposición de ios limites 
de agrupamiento^^ pueden ana l i zarse como partes de la constitución 
estructural del centro de ia ciudad (Figura 10) 

- E n e s t a carta sintética, s e d e s t a c a c laramente un núcleo 

centra l en el cual s e combinan la s act iv idades , ante el que cabe 
plantearse si s e trata del "hard core" 

-A partir de es te foco, y e n todas las direcciones , aparecen 
pequeños s ec tores con combinaciones más s imples de actividades 

- E n la periferia del área delimitada se presentan c laros 
ejemplos de e spec ía l i zac ión f u n c i o n a l Al NW. los servicios 
persona les dominan en un sector residencial A l N y al E . s e prolonga 
eí área de comercio minorista, tratándose de un comercio dedicado 
a la venta de diversos productos muy espec ia l i zados (textiles, 
repuestos de automóviles,etc.) que caracter izan a los e s p a c i o s donde 
s e local izan. L o s servic ios profesionales se extienden notablemente 
hac ia eí S W , como c o n s e c u e n c i a de la y a mencionada influencia del 
Centro Cívico; además de s er éste et sector de mayor densidad de 
edificios de propiedad horizontal, sumamente adecuados para la 
instalación de es te tipo de act ividades E n cambio, sólo los negocios 
muestran una localización más aglutinada, teniendo como elemento de 
referencia permanente a la avenida S a n Martin 

L a s t e n d e n c i a s de c r ec imien to previstas para las áreas 
e s p e c i a l i z a d a s , representadas e n la Figura 77 *^ son a n a l i z a d a s en el 

Superposición de curvas corresporKüentes al 50% para las distintas 
actividades. 

*® Es ta ampliación de los sectores de cada actividad resulta de la 
nrwdificación del valor de referencia usado como límite de agrupamiento E n 
este caso corresponde al 97%. 
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cap í tu lo coíTBSpondiente a la v is ión p r o s p e c t i v a , 

b- C o m b i n a c i ó n de u s o s del suelo v zoni f icac ión 

• í-qv; ôo 

L a consideración de todas las act ividades que s e desarrollan 
en el área central de la ciudad y no sólo aquel las específ icamente 
definidas como centrales completa el panorama de e s t a distribución 
e spac ia l . L a s combinac iones de u s o s del suelo que caracter izan a 
c a d a m a n z a n a no muestran todas las act ividades que allí s e 
desarrollan sino se lecc ionan las m á s significativas, aquel las que están 
combinadas entre sí. L a carta-síntesis esquemática (Figura 11) define 
los sec tores del centro de la ciudad según los u s o s del suelo. 

- E l sector central de combinación de actividades típicas 
(negocios, comercio minorista y servic ios profesionales) constituye el 
corazón del área nuclear de la ciudad y presenta una disposición 
l i n e a l , articulado por la avenida S a n Martín, que actúa como eje 
principal. S u mayor extensión en sentido N-S s e registra precisamente 
sobre e s t a arteria abarcando el tramo limitado por calle L a s H e r a s y 
S a n Lorenzo. E s t e e spac io nuclear s e desarrolla principalmente al W 
de la avenida S a n Martín. 

-Alrededor del primer sector s e distribuyen e s p a c i o s menores 
también espec ia l i zados en una actividad característica o en una 
combinación particular 

-Bordeando el sector central por el N y el E . el comercio 
minorista, combinado con otras act ividades no centrales , ta les como 
el a lmacenamiento , los servic ios personales , la educación y et 
transporte. 

-Hacía el W a p a r e c e un uso mixto del suelo, pero con un claro 
dominio de lo residencial . 

-Al S . los servic ios profesionales -unidos al uso residencial- s e 
e n l a z a n e s p a c i a l y func iona lmente con la s ac t iv idades 
gubemamenta le s que s iguen hac ia el S del área de estudio. 

- L o s servic ios personales toman una posición marginal, 
intercalándose en tas áreas res idencia les que constituyen el borde 
e x t e m o del sector anal izado e indican el limite del centro funcional 

'?í- 5^^J:,;.-;^>^u. *7ív3 
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6. Del imi tac ión del cen tro func iona l y s u s áireas c i r c u n d a n t e s 

L a bibliografía teórica e spec i f i ca , tos estudios de c a s o s 
consul tados a s i como ta experiencia acumulada en el transcurso de 
ta investigación del centro funcional de la ciudad de Mendoza 
permiten concluir e n la neces idad de recurrir a diferentes var iables y 
a procedimientos complementarios para lograr una correcta 
delimitación e spac ia l de es te centro funcional. Debe atribuirse este 
requerimiento metodológico a la enorme complejidad de! fenómeno e n 
sí mismo. L a integración de ios resultados parcia les obtenidos en una 
síntesis cartografiabie implica la correlación de una amplia g a m a de 
var iables que c a r a c t e n z a n a n u m e r o s a s unidades de análisis 
e s p a c i a l e s (214 m a n z a n a s ) . Así s e logra la definición del centro 
funciona) pero también la delimitación y caracterización de las áreas 
c ircundantes por cuanto s e real iza el tratamiento global de la 
información. 

Podría equipararse e s a delimitación de sec tores a un intento 
de regionalización a e s c a l a micrcespac ia l . S i bien ia carta resultante 
no puede aportar nada nuevo, constituye una forma original y v isual 
de reagrupar los conocimientos. A ! mismo tiempo, e s ta n u e v a 
disposición permite intuir o descubrir las re lac iones que ex i s ten entre 
los distintos e lementos , l levando al planteo de interrogantes a c e r c a 
de la causa l idad que genera e s a distribución de fenómenos 
observada en ia carta . L a combinación de los distintos e lementos -ya 
anal izados individualmente- permite la definición de áreas 
c a r a c t e r i z a d a s por d iversos factores pero, básicamente , por la 
interrelación de los mismos , y a que existe una dependecia reciproca, 
al extremo de s er a v e c e s difícil detemiinar has ta qué punto un factor 
e s c a u s a y no c o n s e c u e n c i a de la distribución de otro. 

L a c o r r e l a c i ó n de n u m e r o s a s v a r i a b l e s -entre las que s e 
incluyen el valor del terreno, el valor del sue le , la altura de la 
edif icación, la intensidad de utilización central, la determinación de 
áreas e s p e c i a l i z a d a s según el uso del suelo y s u s tendencias de 
expansión, así como et uso exc lus ivamente res idencial - permite 
identificar s e i s m o d a l i d a d e s e s p a c í a l e s , individualizadas por un 
conjunto de características (Figura 12) 

- E n primer lugar, el c e n t r o f u n c i o n a l , que constituye eí área 
central de mayor demanda de terreno e n la que s e concentran los 
u s o s centrales del suelo . 

- L e s igue el área de e x p a n s i ó n del centro funcional, sec tores 
caracter izados por u n a d e m a n d a intermedia de terreno con presenc ia 
de act iv idades centrales . 
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- E n tercer instancia , la periferia del centro funcional con 
incipiente utilización central , que constituye un anillo exterior con una 
demanda de terreno media en el que a p a r e c e n a lgunas actividades 
centrales . 

- E l anil lo e x t e m o de uso predominantemente residencial , 
adopta la forma de una corona exterior de demanda media y 
medía-baja de terreno y claro dominio del uso residencial del suelo y 
act iv idades a s o c i a d a s . 

- L o s s e c t o r e s exteriores exc lus ivamente res idencía les 

constituyen áreas ex ternas de ocupación m e n o s intensa y uso 
exc lus ivamente residencial 

-Finalmente , quedan individualizadas también las p l a z a s y 
otros e s p a c i o s v e r d e s . 

a - Especíalización Intema del centro funcional ' 

S i bien el centro funcional delimitado presenta ciertas 
características propias que permiten diferenciarlo del resto de la 
ciudad, esto no significa que constituya un área homogénea. Por el 
contrario, e s característica !a e spec ía l i zac ión func iona l que s e 
registra en el mismo. 

L a figura 13 e s muy e x p r e s i v a al respecto, y a que muestra el 
notable grado de diferenciación a lcanzado por ta concentración de 
c iertas act ividades centrales en distintos s ec tores . ' 

- E l comercio minorista domina absolutamente en eí N y en el 
E de! área nuclear, con un notable frente sobre la avenida S a n Martín 
y una expansión sobre la avenida L a s H e r a s . E s t a s dos arterias 
constituyen la tradicional calle comercial de la ciudad y la calle de la 
estación, respect ivamente . 

- L o s negocios s e concentran fundamentalmente alrededor de 
la p laza S a n Martín, emplazamiento que y a constituye el clásico 
centro bancario de la ciudad, aunque con una tendencia hac ia la 
dispersión, espec ia lmente hac ia la avenida S a n Martín 

-Finalmente , los servic ios profesionales s e aglutinan en el S y, 
en particular, en el S W - f e n ó m e n o comprensible por ta proximidad del 
Centro Cívico. 

-Ai • • Jaa7>í>' -'O • • ' J S í ; , - , . ^ l . . 

b-Del imltadón del microcentro 
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S i s e cons idera af microcentro como la porción del C C N e n ta 
cual s u s características propias s e revelan con mayor intensidad, 
puede definírselo como ta superficie común a todas l a s variables 
indicadoras de centralidad ana l i zadas . 

Cubre una superficie bastante reducida. Apoyado sobre el eje 
de la avenida S a n Martin y centrado en la s e c u e n c i a de m a n z a n a s 
ub icadas entre aquélla y la calle 9 de Julio, s e extiende desde 
avenida L a s H e r a s , al N, has ta Montevideo, al S ; siendo bastante 
e s c a s a s u expansión E - W -no supera los 200 metros. E n 
c o n s e c u e n c i a , puede af irmarse que la l i n e a l i d a d que caracter iza al 
centro funcional de la ciudad de Mendoza , también s e manif iesta en 
su microcentro. 

C- INSERCION DEL CENTRO FUNCIONAL DE MENDOZA 
EN E L CONTEXTO G E N E R A L DE LA CIUDAD 

HISPANOAMERICANA -̂'̂  

C o n el objeto de reconocer la or iginal idad de! centro 
func iona l de Mendoza en el marco general en el cual s e inscribe, s e 
recurre a su comparación con otras aglomeraciones de América 
Latina. E n es te contexto, s e tiene en cuenta ia evolución histórica del 
centro -por cuanto la visión retrospectiva e s indispensable para 
comprender y definir adecuadamente las características presentes - y 
fas particularidades que identifican al área central de ía ciudad 
h i spanoamericana -para lo cual s e ha recurrido a diversos estudios 
referidos a e s t a s urbes en un nivel teórico complementándolos con 
invest igaciones que anal izan c a s o s concretos de c iudades argentinas 
y de otros países del continente De es te modo, s e propone ia 
comparación de la realidad mendocina con la caracterización del 
centro de la ciudad h ispanoamericana actual 

L a evolución y la dinámica que c a r a c t e n z a n ai fenómeno 
urbano s e manif iestan en todos s u s elementos constitutivos, aunque 
el grado de permanencia de los diferentes estadios e s mayor en 
algunos a s p e c t o s de la forma mientras que las modif icaciones en el 
uso del suelo son mucho más ágiles E n la ciudad, las épocas 
p a s a d a s s e superponen u n a s sobre otras, pero e s t a s " c a p a s " no 
permanecen inertes ni a i s l adas entre sí. sino que s e interrelacionan 
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dinámicamente , con una permanente influencia mutua; tanto del 
pasado que condiciona tas n u e v a s creac iones y actúa como 
fundamento de l a s m i s m a s , como del presente que modifica y adapta 
lo y a existente a través de los procesos de renovación urbana. 

E l cen tro -por s u condición de elemento sintetizador de los 
c a r a c t e r e s del conjunto urbano- no e s ajeno a e s t e dinamismo. Por el 
contrario e s , quizá, el e spac io que mejor refleja la naturaleza 
cambiante de !a c iudad a través de su evolución. E s allí donde s e han 
manifestado i a s transformaciones más profundas y significativas. 

1^ j ••A::-ZZ • '••:-A-i\^'y- zz::"^sA'. L T - - ' . - . . -z q. '•' 

1 . A l g u n a s carac ter í s t i cas de l cen tro func iona l de las c i u d a d e s 

h i s p a n o a m e r i c a n a s 

L a similitud entre l a s c iudades lat inoamericanas deriva de su 
t radic ión institucional, urbanística y arquitectónica común. A diferencia 
de los países a v a n z a d o s del hemisferio norte -en los c u a l e s la 
urbanización y la industrialización s e produjeron paralela y 
conjuntamente, y donde las c iudades surgieron fundamentalmente 
como c o n s e c u e n c i a de! éxodo rural provocado por un complejo 
proceso- , en América Latina el surgimiento de las c iudades precedió 
notablemente et advenimiento de la industria. Aquí el proceso de 
ocupación del territorio e s inverso con respecto a lo sucedido en 
E u r o p a ; la apropiación del e spac io agrario circundante s e realizó a 
partir de los centros urbanos. Véliz atribuye e s t a diferencia inicial 
básica a r a s g o s cu l tura l e s , que tienen un claro efecto e spac ia l , y 
c u y a consideración e s fundamental para comprender la individualidad 
de la ciudad lat inoamericana; al respecto, señala que " las gentes de 
tradición ibérica participan de una apreciación de la vida urbana y una 
falta de inclinación a est imar plenamente las virtudes de una relación 
más e s trecha con la naturaleza. . . L a tendencia urbana de los 
lat inoamericanos, y de los ibéricos en general , afecta virtualmente a 
todos los a spec tos de la actividad social y subraya un estilo de vida 
que contrasta agudamente con el de la cultura colonizadora británica" 

V E L I Z , Claudio. L a tradición centralista en América Latina. Barcelona, 
Ariel, 1984. 
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E s éste el punto inicial de un intenso proceso de urbanización; 
la t radic ión cen t ra l i s ta rige la estructuración interna de la ciudad 
colonial y e s t a primer f a s e urbana tiene una notable Incidencia en la 
organización de ia ciudad actual 

E n el presente , el centro de la ciudad h i spanoamericana s e 
presenta como un e s p a c i o polivalente y mul t i funcional , como 
c o n s e c u e n c i a de la acumulación de actividades interrelacionadas que 
s e benefician de una posición central, de la gran accesibi l idad de que 
goza e s t a z o n a con respecto al resto de la ciudad y de la región en 
su conjunto y de! carác ter m o n o n u c l e a r de ía mayoría de es tos 
organismos -hecho derivado, en muchos c a s o s , de un e s t i l o de v ida 

t íp icamente urbano e, i n c l u s o , céntr ico . E s a s i que, p e s e ai tiempo 
transcurrido, s e mantiene una pauta de va luac ión del e spac io 
colonial: el centro continúa siendo el área de mayor prestigio; como 
c o n s e c u e n c i a de ello, ta descentralización funcional e s aún incipiente, 
excepto en tas grandes metrópolis. 

E l comercio minorista, inictalmente ubicado en las proximidades 
de la P l a z a Mayor, s e extiende a l a s ca l les aledañas ocupando, en la 
actualidad, además de las vías principales otras estructuras n u e v a s 
como las galerías comerc ia les E s t a concentración s e debe, según 
Harris ^ \l poder adquisitivo relativamente bajo de la población, a la 
orientación del comercio ai por menor (en manos de miles de 
pequeños agentes ) hac ia el peatón y al hecho de constituir el punto 
más abierto y de más fácil a c c e s o desde el resto de la ciudad. lo que 
otorga una s e n e de ventajas , pero Yujnovsky • advierte sobre las 
dificultades que surgen como c o n s e c u e n c i a de la continua 
aglomeración de act ividades en eí foco urbano pérdida de mayores 
beneficios, altos gas tos de urbanización y e l evados costos soc ia les . 

S i bien la p laza deja de ser et centro comercial s igue siendo el 
centro administrativo de la ciudad (aunque éste también s e difunde 
espac ia imente) A s u alrededor se ubican las instituciones 
gubernamentales que a s imismo atraen a la actividad f inanciera la que 
ocupa un lugar c a d a v e z más importante -tanto por su creciente 

^ Ibidem, p.218. ^ ^ ^ ^ ^ ^ . U .lBVíRT ^ 

HARRIS.WaIter, op.cit. ^ 

" YUJNOVSKY, Oscar, op.cit. 
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número como por su significado en las ecorumías de mercado. A ello 
s e s u m a n la s innumerables oficinas de serv ic ios profesionales que s e 
benefician de la proximidad a los poderes de decisión políticos y 
económicos . Así el centro e s el lugar selectivo y tradicional para la 
implantación de todo tipo de act ividades que s e beneficien de la 
acces ibi l idad y, en la s aglomeraciones más desarrol ladas , manif iesta 
la tendencia a la especialización funcional. Debido a la acumulación 
de edificios administrativos, bancarios , comerc ia les , públicos, 
religiosos, culturales y de recreación s e registra una gran afluencia de 
población desde toda la c iudad, convirtiéndose e n una z o n a 
congest ionada durante l a s horas de trabajo. > 

F ierre G e o r g e afirma que el c e n t r o reúne, con los r e c u e r d o s 
de la v ie ja c i u d a d españo la , d iversas funciones; e s el s ímbolo 
m a j e s t u o s o de la e specu lac ión c o m e r c i a l . E s el e levado valor 
a l canzado por el suelo urbano en e s t a s áreas el que obliga al 
desarrolío en alta densidad. L a distribución de los precios del terreno 
coincide, según Trivelli con los modelos económicos neoclásicos de 
renta urbana. A partir del centro s e registran gradientes según los 
c u a l e s los precios de la tierra d e c a e n sistemáticamente hacia la 
periferia con distintos grados de regularidad. E s t o genera el 
aglutinamiento de las act ividades de mayor jerarquía , c a p a c e s de 
afrontar e s tos gastos inmobiliarios. S i bien el mercado e s el s i s tema 
de decisión que rige fundamentalmente el desarrollo urbano, el mismo 
está fuertemente acompañado por dec is iones de tipo tradicional y 
político, según lo afirman Hardoy y T o b a r L a d e m a n d a de terreno, 
tanto por s u s va lores como por la concentración funcional, conduce 
al crecimiento vertical del centro. 

E s t e centro polivalente y muítifuncional, con una fuerte raiz 
histórica colonial y que constituye el foco abso lu to e indiscut ib le de 
la c i u d a d h i s p a n o a m e r i c a n a c o n t e m p o r á n e a , s e v e afectado 
actualmente por rápidos p r o c e s o s de t ransformación que lo 
modifican con d iversa intensidad. E x i s t e una tendencia general hacia 
s u expansión en el e s p a c i o y hac ia el logro de una imagen y una 
funcionalidad más semejante a las áreas centrales de otras c iudades . 

" G E O R G E , Fierre, La Ville. Le fait urbain á travers le 
monde,Paris.P.U.F..1952 

^ T R I V E L U , Pablo, op.cit. ^ 

H A R D O Y , Jorge y T O B A R . Carlos, La urbanización en América Latina. 
Buenos Aires, Editorial del Instituto, 1969. 
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D e b e n menc ionarse fundamentalmente la articulación vertical , la 
extensión horizontal del centro, los procesos de suburbanizadón que 
afectan la estructura interna del núcleo, s u especíalización funcional 
según las l e y e s del mercado -que conduce a la p e r m a n e n d a de tas 
act iv idades más prest ig iosas .económicamente c a p a c e s de afrontar 
enormes cos tos inmobiliarios y que obtienen rea les t>eneficios de la 
centralidad, la cercanía mutua y la accesibi l idad; y a ía expulsión de 
las res tantes . Debido a e s tos procesos , d iversos autores hablan de 
la "amer ican izadón" de nues tras c iudades , por su as imi ladón a las 
características urbanas de América del Norte P e s e a ello, esto e s 
particularmente notable en las grandes metrópolis , no a s i o r las 
d u d a d e s intermedias y pequeñas. 

E n la actualidad, e s el complejo centro fundonal -que tiene un 
origen histórico, mantiene una fuerte i n e r d a locacional y s e refuerza 
con el uso por parte de todos los estratos de la c iudad- el que posee 
el mayor carácter simbólico, e s decir, el que sintetiza de algún modo 
la actual v ida urbana de l a s c iudades h i spanoamer icanas 

2. I n s e r c i ó n de M e n d o z a e n e l m a r c o h i s p a n o a m e r i c a n o 

L a confrontación de e s t a s características con aquel las del 
c e n t r o de M e n d o z a permite reconocer a spec tos s imilares en cuanto 
a la organización interna del área central y des tacar las diferencias . 
E ! centro funcional, oportunamente delimitado presenta 
características genera les c o m u n e s a las c iudades lat inoamericanas 
L a notable m e z c l a de act ividades ha generado un ámbito 
muítifuncional. en el cual s e d e s t a c a n el comercio minorista y las 
act iv idades f inancieras que le otorgan un carácter propio L a 
presenc ia de numerosos servic ios contribuye a e s t a diversidad 
t ípicamente lat inoamericana. S i n embargo. Mendoza concentra la 
mayor parte de las act ividades gubernamentales en un área periférica 
-Centro Cívico-, pero la proliferación de oficinas públicas en otros 
sec tores e s creciente . 

E l alto valor a l canzado por el suelo -que permite delimitar el 
C C N - muestra , también en Mendoza , la v igencia de la p a u t a 
c e n t r a l i s t a de v a l u a c i ó n d e l e s p a c i o u r b a n o L a m i s m a s e refleja 
e n la edificación en altura ia cua l , junto con la creciente significación 
de la s act iv idades f inancieras , identifican y otorgan un aspecto 
homogéneo a las ac tua les c iudades . E s t a fuerte densidad de 
ocupación física y funcional del e s p a d o n u d e a r conduce a ser ios 
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problemas de congestionamiento, a los que también contribuye la 
utilización del equipamiento central por parte de toda la población 
-debido a la falta de descentralización-, et gusto por la vida urbana y 
un verdadero estilo de vida céntrico. E s t o determina que el 
movimiento humano en el área central no s e desarrolle solamente en 
tos horarios comerc ia les sino en forma permanente, por cuanto s e 
s u m a a ello la localización céntrica de los principales lugares de 
esparcimiento y puntos de reunión, que s e intercalan con tas demás 
act iv idades , incrementando la polivalencia y multifuncionalídad del 
centre. 

Mención aparte merece la f u n c i ó n r e s i d e n c i a l del centro de 
Mendoza , que s e desarrol la e n departamentos situados en los pisos 
superiores de los edificios y también en numerosas c a s a s 
unifamiliares s i tuadas a muy corta distancia del microcentro. E s t e uso 
residencial del suelo influye en el valor relativamente bajo a lcanzado 
por los índices de utilización central en Mendoza , similar a los 
resultados obtenidos en otras c iudades lat inoamericanas en las 
c u a l e s s e han aplicado procedimientos s imilares (Rio Claro, Bahía 
B l a n c a , C a t a m a r c a , Rívadavia, S a n R a f a e l , etc.); y contrasta 
notablemente con los e l evados va lores que logran estos índices en 
las c iudades norteamericanas , europeas o pertenecientes a culturas 
der ivadas de éstas. C o m o y a s e mencionara previamente, e s t a 
tendencia a vivir en el centro e s t ípicamente latinoamericana 

E n la actualidad, el centro de Mendoza presenta una 
característica f o r m a l i n e a l , articulada por la avenida S a n Martín, 
constityendo ésta s u elemento nuclear. S i bien en la ciudad 
h i spanoamericana tradicional es te rol lo cumple la p laza , hoy s e v iven 
notables transformaciones y en los estudios de c a s o s concretos s e ha 
observado una mayor diversificación en este sentido, por lo que 
Mendoza s e adecúa, en cierta medida, ai e s q u e m a general . S i n 
embargo, el grado de definición de e s t a linealidad h a c e de ella un 
rasgo original. 

L a s t e n d e n c i a s a c t u a l e s de e x p a n s i ó n d e l c e n t r o coinciden 
con aquel las o b s e r v a d a s en otras c iudades h i spanoamer icanas y a 
que, también en el c a s o de Mendoza , están regidas por la 
importancia de la circulación automotriz. E s t o s e refleja en la extensión 
del C C N hac ia el S E espec ia lmente , a lo largo de la avenida José 
V . Z a p a t a , una de las principales vías de a c c e s o a ia ciudad 

E n síntesis, puede decirse que el centro de Mendoza e s 
h i s p a n o a m e r i c a n o , espec ia lmente por su e s t i l o de v i d a y su 
f u n c i o n a m i e n t o ; no a s í p o r s u f o r m a u r b a n a , que presenta una 
serie de carac teres y e lementos diferenciales que generan un 
ambiente e spec ia l y le otorgan una p e r s o n a l i d a d p r o p i a y d i s t i n t a . 
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D - SINTESIS 

ooo ^^&z 
V Retomando el planteo expuesto a! comienzo, s e ha 

comprobado que la o rganizac ión interna de ¡a ciudad de Mendoza 
cuenta con un punto foca l en el cual la in tens idad de u s o s d e l 
s u e l o e s máxima. E s t o s e refleja fundamentalmente en la d e m a n d a 
d s terreno, expresándose por medio del valor que alcanza el suelo 
central y la altura de la edificación. A s u v e z , ias act ividades que allí 
se desarrollan son específ icas del sector y su distribución e s 
c o n s e c u e n c i a de n u m e r o s a s fuerzas E s t a s act ividades centrales s e 
combinan de tal modo que la intensidad de utilización del suelo 
a l c a n z a d a por ia s m i s m a s constituye un exce lente criterio sintético 
para delimitar et centro funcionai 

S i bien Estébanez sost iene que " el centro de ía ciudad e s más 
un concepto intuitivo que un área c laramente definida" ^^ al mismo 
tiempo acepta que los procedimientos ae delimitación -también 
apl icados en ei c a s o de Mendoza- pueden suministrar resultados 
importantes 

Sobre la b a s e de las d iversas variables cons ideradas y de 
a lgunas complementarias , a s i como de la correlación entre las 
m i s m a s , s e ha llegado a la de l imi tac ión e s p a c i a l del centro 
func iona l de la c iudad de Mendoza (Figura 14) E s t e s e extiende 
desde la calle Coronel P l a z a al N, has ta S a n Lorenzo al S y de 
Patr ic ias Mendocinas a ! W has ta S a n J u a n al E (sólo una m a n z a n a 
e x c e d e es te limite oriental) 

C o m o s e ha observado en reiteradas ocas iones , el pr incipal 
eje ar t icu lador e s (a avenida S a n Martín S e ha constatado que su 
incidencia no sólo e s notable en la actualidad sino que. también en 
el futuro, continuará actuando como eje de crecimiento de tas 
act ividades centraíes. reafirmando e! neto carácter lineal de la ciudad 
de Mendoza . S i bien es te rasgo no e s exc lus ivo del centro de 
Mendoza , puede af irmarse que junto con a lgunas otras 
características, le confiere originalidad en su contexto mayor, el de la 

E S T E B A N E Z , José. Los espacios urbanos en P U Y O L . Rafael. 
E S T E B A N E Z , José y MENDEZ, Ricardo, op.cit . p.501 
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ciudad h i spanoamer icana . As í s e comprueba la primer hipótesis: ""La 

or ig inal idad del cen tro func iona l de la c i u d a d de Mendoza re s ide 

en s u l inea l idad" . L a razón profunda de e s t a forma espac ia l surge 
de la evolución histórica de la ciudad, en la cual la avenida S a n 
Martín adquirió un rol preeminente que sigue manteniendo has ta el 
presente 

P u e d e af irmarse que en el e spac io delimitado s e producen con 
mayor intensidad los intercambios entre procesos de producción y de 
consumo en la ciudad indudablemente, es te centro funcional de 
Mendoza constituye el núcleo a b s o l u t o de la c iudad E l grado de 
concentración de las act ividades centrales e s e levado -espec ia lmente 
si s e lo contrasta con el área circundante, e spac io en el cual las 
cual idades definitorias s e diluyen rápidamente con el aumento de la 
distancia al foco principal L a intensidad de la concentración trae como 
lógica c o n s e c u e n c i a el desarrollo de un enorme poder de atracción 

s ó b r e l a población consumidora. ^' 
E s t e p r o c e s o c i r c u l a r y p rogres i vo de concentrac ión 

ocas iona una serie de dificultades que, básicamente, pueden 
sintet izarse en el problema del congestionamiento -el que se 
manif iesta en d iversos niveles ^^ P e s e a la enorme complejidad que 
caracter iza e identifica al centro funcional de la ciudad, e s posible 
afirmar que la c a u s a profunda y básica de este fenómeno de 
aglutinamiento reside en el e s q u e m a centralista que identifica a las 
c iudades de A m é n c a Latina 

Los problemas identificados, así como tas propuestas de acciones 
para solucionarlos, se plantean en el capítulo correspondiente a la visión 
prospectiva del centro. 
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Segunda Parte 

LOS CENTROS COMERCIALES INTRAÜRBANOS 

Al concluir la sección anterior referida al centro funcional de 
la ciudad se destaca que sus caracteristicas fundamentales pueden 
definirse con el término " concentrac ión" y tos problemas derivados 
de la misma se resumen en su "congest íonamiento". E l defectuoso 
crecimiento y desarrollo de las áreas periféricas ha conducido a la 
aglomeración de fundones, centrales y no centrales En consecuencia, 
el centro se ha convertido en un poderoso imán que atrae cada vez 
más actividades, dificultando, o induso Impidiendo, el surgimiento de 
centros secundarios alternativos, los que deben competir con el CON. 
Este proceso circular, continuamente retroalimentado de modo 
positivo tiene efectos cada vez más negativos sobre el funcionamiento 
del centro y del área circundante y sobre las condiciones de vida de 
sus habitantes. Indudablemente esto requiere una urgente solución 
E s por ello que una medida fundamental es favorecer la creación de 
nuevos subcentros y estimular el desarrollo de aquéllos que se 
encuentran en un estado indpiente. con el objeto de desconcentrar 
las act iv idades no-centrales de abastecimiento cotidiano y servicios 
de la población urbana. 

Frente a esta situación surge, naturalmente, la necesidad de 
prestar atención no sólo a ese núcleo representativo y sintetizador sino 
a toda la es tructura de centros intraurbanos En este sentido, se 
amplia la escala espacial, al abarcar la casi totalidad del 
departamento Capital, pero se focaliza el interés en una temática 
particular del fenómeno urbano, la actividad comercial E s asi que se 
complementa el análisis del centro funcional con el correspondiente 
a ios subcentros comerciales intraurbanos, pasando de la 
desagregación espacial a la desagregación temática. E n este contexto, 
el centro funcional se integra en la estructura de centros intraurbanos 
ocupando, lógicamente, el rango superior en la jerarquia 
correspondiente Sin embargo, se lo retoma exclusivamente en su faz 
comercial minorista para mantener una base unificada y equivalente 
de comparación 

Sí bien el comercio minorista no es la única actividad que 
define e identifica a los centros, en las últimas décadas se ha 
convertido en un verdadero "motor" de la vida urbana, impulsando su 
desarrollo; además de constituir un factor de aglomeración 
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significativo y verdadero punto de origen en el surgimiento y la 
formación de estos núcleos. Es tas características justifican la selección 
de una única actividad para definir, delimitar y jerarquizar los centros 
intraurbanos -manteniendo, además, un criterio de homogeneidad. 

La actividad comercial minorista tiene un enorme significado en 
la estnjcturadón del espado y ta vida urbanas, pues constituye la 
causa de diversas relaciones y el reflejo de complejos fenómenos 
Consecuentemente, adquiere gran importanda en cualquier intento de 
planíficadón urbana. 
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Capitulo II 

DISTRIBUCION Y ESTRUCTURA JERARQUICA DEL 
COMERCIO MINORISTA 

• - . r r l ' - ' í i c 

Y a en el marco teórico se expresó la compleja red de 
interdependencias que caracterizan a la estructura comercia! de la 
ciudad; interrelaciones entre sus diversos aspectos que determinan 
la circularidad del fenómeno Sin embargo para iniciar su 
descomposición analítica, esta circularidad debe ser seccionada en 
algún punto. Para ello se ha seleccionado la expresión espacial de 
esa estructura comercial visible en la realidad, que corresponde a los 
centros intraurbanos, su distribución, características y jerarquía. Ello 
equivale a los nudos y las jerarquías del sistema propuesto por 
Haggett. 

E s justamente en el marco de ese esquema global donde se 
evalúa ahora la veracidad de la segunda hipótesis formulada: "El 
sistema comercial intraurbano constituye una estructura continua con 
un centro funcional de máxima jerarquia claramente diferenciado" 

Del análisis de la bibliografía específica -tanto teórica como 
aplicada- se constata ta necesidad de abordar la problemática de los 
centros intraurbanos de modo inductivo. Sin embargo, lejos de llegar 
a un acuerdo sobre la forma de tratar este tema, los diversos autores 
proponen múltiples metodologías y procedimientos que, 
lógicamente, manifiestan un mayor grado de perfeccionamiento en su 
evolución, como también cambios en su concepción E s difícil, e 
incluso riesgoso, predeterminar qué vía es la más adecuada, ya que 
ésta debe adaptarse a la realidad urbana en estudio 

Por este motivo, se ha elaborado una secuencia metodológica 
en la cual se intenta complementar diversos procedimientos Sobre 
la base de una estricta definición de tos conceptos se analiza la 
localización del comercio minorista en la ciudad, se identifican los 
centros comerciales, se establece su estaictura jerárquica para 
considerar luego su distribución espacial. 

. . ¿ ] i^ !Ut t*# t\ . V' . 
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A - AREA DE ESTUDIO 

Frente a las características ya definidas de la ciudad de 
Mendoza (departamento Capital) (capítulo LA) y debido al gran detalle 
requerido por la metodología aplicada, se ha determinado un área de 
estudio restringida al sector localizado al E de la avenida 
Boulogne-sur-Mer. Por cuanto la extensión del área a un sector con 
características de ocupación muy distintas de la mayor parte de la 
ciudad -como es la zona oeste- distorsionaría los resultados de modo 
significativo. 

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

Debe destacarse que el marco espacial establecido constituye 
la principal limitación. Los sistemas cerrados, cuyos límites son 
definibles, rara vez se dan en los estudios geográficos. Tampoco en 
este caso, pues la estructura comercial del Gran Mendoza es mucho 
más amplia y extensa que la aquí analizada. Esta actividad no 
reconoce limites de unidades administrativas, sino sólo aquellos 
propios del alcance de los bienes. La aglomeración del Gran 
Mendoza, identificada por su continuidad, conforma una única 
estructura comercial, la que incluso supera sus fronteras, pues el 
centro comercial de Mendoza constituye el núcleo de abastecimiento 
de mayor nivel no sólo para la provincia sino para toda la región En 
consecuencia, la estructura jerárquica de centros debería incluir 
también las actividades nucleadas de los restantes departamentos de 
la aglomeración. Asimismo, las áreas de influencia reales son mucho 
más amplias, especialmente la correspondiente al centro principal. 
Mientras que la evaluación de la relación oferta/demanda deberla 
tener en cuenta estos dos extremos en forma completa. 

Sin embargo, las exigencias metodológicas que plantea la 
realización de un estudio profundo y completo de la actividad 
comercial urbana y la necesidad de no extenderlo en el tiempo mas 
allá de limites relativamente aceptables, obliga a reducir la superficie 
abarcada por la investigación. Por estos motivos se establecen 
limites, en cierto modo artificiales aunque no arbitrarios, que 
posibilitan el logro de una investigación medianamente acabada y la 
obtención de resultados válidos, correctos y útiles. La limitación 
espacial es el precio que debe pagarse por ello. A pesar de esto, la 
justificación funcional de la selección espacial reside en el hecho que 
el área considerada constituye el verdadero corazón de la 
aglomeración y. por ende, de la estructura comercial. 
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Fig . 15 
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E n consecuencia, en esta segunda parte, se considera el área 
de estudio delimitada como una especie de sistema espacial cerrado 
y todas las variables y sus interrelaciones se desarrollan en este 
ámbito. 

g 
I 

' B - IDENTIFICACION DE CENTROS COMERCIALES 
;l l 

• y'iOaV A^^i-rB Ti-j ¡.rix.) o . ' ' : - t£=r/" (^g V*--' ,. g - g ' ' " ; - g ' ^ " i - - ^ . • . H-

1. Distribución del comercio minorista en la ciudad de Mendoza 

a- Definición de las unidades de análisis o individuos 

Este constituye el primer paso -fundamental e tmprescindible-
en todo trabajo científico. Para analizar la estructura comerctal de la 
ciudad de Mendoza resulta indispensable definir previamente qué se 
entiende por comercio minorista. Esta definición inicial resulta crucial, 
pues de ella depende ta selección de las unidades de análisis que 
conforman la población, el universo, que será objeto de investigación 
y, en consecuenaa, los resultados a que se arribe 

A partir de la clasificación de actividades anteriormente 
utilizada^^ (Figura 7), se centra la atención en las empresas 
productivas públicas y privadas de bienes, en su especialidad 
distribución, con especial referenaa a la fase de comercialización de 
carácter minorista; manteniéndose el significado dado a los términos. 
.Comercialización: S e refiere a ta segunda fase de la distribución. E s 

un "conjunto de actividades de compra, venta, alquiler y reventa de 
bienes transformados o sin transformar" •̂ 

.Minorista: "E l comercio minorista vende los productos a los 
consumidores y a las pequeñas empresas de servicios; su dimensión 

" CORTELLEZZI de BRAGONI. Mónica y SCHMIDT.Margarita. Clasificación 
de actiyidades, 1987. inédito 

®̂ DICCIONARIO de Geografía, op.cit.,p.66 ' " ' ' ^ 
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es variable, cubre desde los establecimientos familiares 
especializados en un número reducido de mercancías, hasta los 
grandes almacenes de comercio polivalente y volúmenes de 
transacción considerables" 

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

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

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

Es ta definición inicial permite la identificación, registro completo 
y localización de 3.664 unidades de comercio minorista en el área de 
estudio que reflejan una distribución espacial sumamente irregular 
(Fecha de finalización del relevamiento: 31 de octubre de 1989). 

b- Clasificación de los comercios según su especialidad ' < 

La mayor desagregación de la clasificación de actividades 
antes mencionada permite identificar las ramas del comercio 
minorista, según las características generales de los bienes que 
venden y el grupo de necesidades que satisfacen, es decir, en 
función de las grandes áreas del consumo humano. 

Un segundo criterio diferencia los subgrupos de estas ramas 
comerciales, subdivisión que corresponde, probablemente, al mayor 
nivel de desagregación que pueda realizarse 

La dis tr ibución del número de comercios pertenecientes al 
espectro de ramas y subgrupos es sumamente irregular. La figura 16 
demuestra el enorme peso de las ramas textiles y vestimenta y 
alimentación frente a la escasa significación numérica de múltiples 

R/>éA • •^^•yRr.-.-y-y , 

Ibidem, p.136 



F i g u r a 16 

DISTRIBUCION DE ESTABLECIMIENTOS EN RAMAS COMERCIALES 

TOTAL 

M. S C H R K I I 1997 

I R I S I R U C I U R R COIMHCIRL m I R CIUORD 

1 .A l imen tac ión . 2 . S a l u d . 3 .Ves t imenta y t e x t i l e s . 

4.Educación y e s p a r c i m i e n t o . 5 . V i v i e n d a s - C o n s t r u c c i ó n . 

6 . I n s t a l a c i ó n de v i v i e n d a s . 7 .Transpor t e y c i r c u l a c i ó n , 

8 . M ú l t i p l e s productos ( m i x t o s ) . 9 . V a r i o s . 10 .Quioscos . 

11 . E l e c t r ó n i c a y comunicaciones . 



productos y electrónica-comunicaciones. E l ordenamiento de las ramas 
comerciales en función del número de estableceimíentos que les 
corresponden permite obtener la siguiente jerarquía: vestimenta y 
textiles, alimentación, quioscos, varios.educación y esparcimiento, 
transporte y circulación, instalación de viviendas, salud, construcción, 
electrónica y comunicaciones, múltiples productos. Esta es tan sólo 
una primer aproximación ya que la significación de estas unidades no 
es homogénea, como tampoco su distribución espacial. RÍ^^;CR-

w 

• .* 1 

c-Ambitos de las distintas concentraciones comerciales en la ciudad 

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

.las áreas sin comercios: corresponden a ios sectores de la 
ciudad en los que no existe ningún comercio, incluye también los 
espacios no edificados, las superficies destinadas a circulación y a 
actividades no comerciales. Por haber restringido el área de estudio 
a una parte de la ciudad ya se han dejado de lado casi la totalidad de 
estos espacios, pudiendo reconocerse en esta categoría sólo el 
Centro Cívico y los terrenos pertenecientes al ferrocarril 

.Las áreas de comercios aislados: comprenden la superficie 
restan te, excepto las áreas de centros comerciales (ver abajo). La 
mayor extensión del espacio analizado pertenece a esta categoría, 
abarcando casi toda la ciudad. Aquí se incluyen 833 comercios, que 
corresponden al 22.37% del total de 3.664 establecimientos. 

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

Ry^/:¿y. . 

2. Distribución de los comercios en las áreas de comercios 

a- Distribución espacial 
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S I bien estos comercios no se distribuyen regularmente en la 
ciudad, cubren la mayor parte de su extensión. E l centro de gravedad, 
que indica el punto medio de esta distribución horizontal, ocupa una 
posición central en el área urbana; se localiza sobre la avenida Mitre, 
entre Barcala y E Blanco. A su vez, el amplio radio de dispersión 
obtenido (más de 1.600 m) ratifica la ausencia de concentración. Sin 
embargo, la frecuencia de aparición es muy diversa La figura 17, que 
presenta la densidad de comercios aislados por hectárea, facilita la 
definición de configuraciones espaciales En primer lugar, se 
distinguen tres áreas vacfas ubicadas en la franja central, al N los 
terrenos del ferrocarril y al S el Centro Cívico (corresponden a las 
áreas sin comercios), este último sector continúa hacia el S en un 
área residencial de alto nivel con escasos comercios. El tercer vacío 
coincide con el principa! centro comercial y de negocios de la ciudad 
y está estructurado por la avenida San Martin. 

Por el contrario, las máximas dens idades se presentan en la 
franja oriental de la ciudad (al E de la avenida San Martín), donde su 
distribución es bastante regular. Le sigue, en orden de importancia 
decreciente. !a franja occidental (comprendida entre Boulogne-sur-Mer 
y Perú/Belgrano) donde comienzan a vislumbrarse algunos ejes 
preferenciales de localización, frente a otros espacios vacíos que 
coinciden con centros comerciales (como se comprobará más 
adelante). Finalmente, la franja centra! muestra !a mayor irregularidad: 
grandes vacíos que contrastan con altas densidades puntuales en una 
distribución general discontinua. HÍ ;? ; , . 

b- Importancia v características aotiní*:. f^c: R / d t - A . : 
„ . . . . . . . I 

- • - • - í Í U ; . , 7 ^ , H J - i 

E n este ámbito se contabilizaron 833 comercios que 
representan el 2 3 % de todos los comercios de ta ciudad. Aquí están 
expresadas todas las ramas del comercio y la mayor parte de los 
subgrupos, aunque en proporciones distintas a las del total de la 
ciudad. Los establecimientos pertenecientes a esta categoría en 
general tienden a satisfacer las neces idades más elementales y 
cotidianas de la población esencialmente residencial del sector S e 
destaca ef dominio absoluto de los comercios dedicados a tos 
productos alimenticios. - ¿r^.jriíiíit... . . . r*:.-

Por otra parte, son más frecuentes aquellas especialidades que 
requieren mayor espacio para su desarrollo como los bienes para la 
construcción y la circulación-transporte, que superan la media. 
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También debe destacarse la notable proliferación de quioscos; esto se 
debe, por una parte, a la proximidad de la población consumidora en 
estas áreas residenciales y, por otra, al déficit de otros comercios que 
los quioscos intentan superar con diversos anexos, tales como 
algunos productos de papelería o de mercería. 

nríO!í:^''í PR^ í-i*-.Hr.''..-pí '.:.''iRO-iR¿' 

3. L o s centros comerciales 
>í íCb; ) ;V! fD6 Bt: ífeii^Oi ^inT* kOq'RfQ t»lR//*.X ti-?f> -"A '•'yyvir'r' 

a- Definición v delimitación '] 

E l centro comerc ia l es un "lugar dentro de una ciudad definido 
por una cierta concentración de comercio detallista Ofrece al 
consumidor productos en cantidad y calidad, por lo que permite 
satisfacer las exigencias de la demanda. Suele estar dotado de otros 
servicios que facilitan la estancia del comprador, tales como 
aparcamientos, cafeterías o restaurantes. También se puede referir 
a un conjunto urbano, en relación con el espacio que abastece desde 
ese punto de vista comercial" ' T 

S e parte de esta definición general teórica y, en especial, de 
su primer parte para explicar qué se entiende por centro comercial. 
Este implica un agrupamiento de comercios que lo diferencia 
claramente de los comercios aislados. E s decir, se trata de un 
conjunto de comercios que. por su proximidad y grado de 
densificación, actúa como un núcleo integrado que cumple una 
función comercial en un área determinada 

Si bien esta definición nominal inicial aclara la idea de centro 
comercial, es necesario recurrir a una definición operativa que 
indique con precisión las características a tener en cuenta para 
identificarlos y los acuerdos para delimitarlos homogéneamente en 
toda la ciudad. Por ello se establecen una sene de cntenos basados 
principalmente en el número de comerc ios que los integran y en la 
posic ión relativa de los mi smos 

Un centro comercial está constituido por un grupo de por lo 
menos tres establecimientos de comercio minorista o instalaciones 
complementanas. Es tas últimas pueden estar totalmente ausentes o 

DICCIOf4ARIO de Geografía. op.cit..p.4fi. 
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induso constituir la mayoría; pero en este grupo debe existir, como 
mínimo, un comerdo minorista. Dos comercios vecinos aún no son 
considerados como centro ya que su vinculación espacial puede ser 
meramente aleatoria. E n cambio, el agrupamiento de tres o más 
establecimientos se debe a algo más que al azar; existe una fuerza 
locacional que favorece esa posición. 

Las instalaciones complementarias son establecimientos no 
dedicados al comercio minorista pero que aparecen con frecuencia en 
estas áreas, complementando y reforzando la función comercial S e 
incluyen en esta categoría tres grupos principales de actividades: 
negodos (o actividad financiera), restaurantes y cafés y servicios 
personales Es tas instalaciones complementarias sólo son 
consideradas en relación con comercios minoristas y se las equipara 
funclonalmente con estos últimos en los centros comerciales para su 
jerarquización. E s decir, sólo se las tiene en cuenta en los centros 
comerciales, no así en las áreas de comercios aislados. 
• . - . I S i en un área donde se presentan numerosos comercios 
minoristas éstos se han densificado de tal modo que un 
establecimiento queda al lado de otro -en lugar de comercios puede 
tratarse también de instalaciones complementarias- y hay como 
máximo un "espado intermedio" entre dos comercios o Instalaciones 
complementarias, se trata de un centro comercial 

Como "espacio intermedio" se entiende cada interrupción de 
no más de 15 metros de longitud frontal en la línea continua de 
comercios ®T Puede estar constituido por uno o varios edificios que 
no albergan un comercio o una instalación complementaria o bien un 
terreno baldío. 

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

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

Se asigna esta longitud de 15 metros, pues corresponde aproximadamente 
a v^200 m2, una superficie que representa el tamaño habitual de una 
construcción en la dudad. 
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longitud frontal como máximo. 
La figura 18-a muestra varios ejemplos teóricos de delimitación 

de centros comerciales siguiendo los criterios aquí enunciados. 
Asimismo presenta algunas de las formas que pueden adoptar estos 
conjuntos. 

La aplicación de estas normas a todos los comercios de la 
ciudad permite identificar los centros comerciales.. Esta tarea 
cartográfica se ejemplifica en ta figura 18-b que muestra un detaíle de 
la delimitación de centros en la Sexta Sección. 

l a . 9 9 
i S€ I 3S ¿ 

^ En función de la definición precedente y de la aplicación de ios 
criterios de delimitación, se identifican 197 centros en el área de 
estudio, que concentran 2.831 comercios (77,27% del total de la 
ciudad), a los que se suman 397 instalaciones complementarias, 
totalizando 3.228 establecimientos 

En Mendoza existe un solo centro que cuenta con más de 
1 600 comercios (sin instalaciones complementarias); . 

uno con entre 50 y 100 comercios; i 
I seis con entre 20 y 50 establecimientos; | 
I " 20 con entre 10 y 20 unidades; y ^ 
i 169 están constituidos por nueve o menos comercios 

La tabla 1 muestra una relación de la distribución de comercios 
en los principales centros. En la figura 19 se indican todos los 
centros, con sus respectivos números de referencia para su 
identificación 

El enorme peso del centro principal incide en una fuerte 
concentración que muestra que el 50% de los comercios se localiza 
en el 0,5% de los centros, mientras que el 50% de los centros 
menores sólo aglutina aproximadamente el 10% de los comercios 
^ La irregularidad de la distribución se manifiesta también en 
el espacio. Pueden identificarse tres tipos esenciales de disposición 
En primer lugar, el centro principal, muy extenso, que domina 
absolutamente el área de estudio, se extiende -con una forma 
Irregular- desde Barcala o E. Blanco/Comentes al N hasta 
Montevideo/Aiem al S y desde 25 de Mayo al W hasta Salta o 
J.F.Moreno al E . Estos son sus puntos extremos Su eje mayor esta 
constituido por la avenida San Martín, mientras que en sentido E-W 
ta avenida Las Heras es el elemento indiscutiblemente dominante en 
la porción occidental y las calles Lavalle y Buenos Aires comparten 

b- Localización 
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Tabla 1 
Distribución de establecimientos en centros y grupos de centros 

Centro No de comercios % del total de 
comercios de la 

ciudad 

197 ' 1618 44,16 
80 71 1.94 

126 40 1,09 
99 33 0,90 
86 32 0,87 
75 25 0,68 
79 - 23 0,63 
84 - - 0.60 

173 17 ^ 0,46 
41 17 0,46 

125 16 0.44 
123 15 0,41 

76 15 0.41 
15 15 0,41 

, 
Los 14 centros 

1959 53,47 

Los primeros 8 1864 50,87 
centros 

Los 183 centros 
con menos de 15 
comercios 

872 23.80 

Area de comercios 
aislados 

833 

22,73 1 
Total de la ciudad 3664 100 1 
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E S P E C f A L l Z A C I O N D E LOS C E N T R O S C O M E R C I A L E S 
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este rof en la mitad oriental (hada donde la extensión es más 
uniforme) (Figura 20). 

Alrededor de este núcleo mayor se aglutinan gran número de 
centros, generalmente de reducidas dimensiones que, en muchos 
casos, sólo quedaron separados del núcleo principal por la 
rigurosidad de los criterios de delimitación. Puede definirse este tipo 
de disposición como concentración nuclear 

En segunda instancia, se destaca la presencia de ejes donde 
los centros adoptan una disposición lineal. Entre ellos domina 
nuevamente avenida San Martín, que presenta un gran número de 
centros a lo, largo de todo su recorrido, aunque generalmente de 
dimensiones reducidas e intermedias. Con igual orientación sólo cabe 
agregar las calles Paso de Los Andes al W. y San Juan al E, aunque 
sólo en su porción austral. En sentido E-W debe hacerse notar la 
significación del eje J . V. Zapata-Colón-A Villanueva. Aquí se localizan 
centros de considerable tamaño. Con menor importancia, se 
reconocen centros medianos en las calles J . B, Justo, Suipachc y J . 
A. Calle. 

Finalmente, un buen numere de centros, generalmente 
pequeños, se encuentran dispersos en las áreas restantes, aunque 
especialmente al E de la avenida San Martín; en contraposición a ¿u 
casi total ausencia en ta franja occidental (entre Boulogne-sur-Mer y 
Belgrano/Perú). Este fenómeno evidencia dos formas distintas de 
organización espacial de los centros comerciales. Mientras que al W 
éstos son mayores y se agrupan en ciertos ejes preferenciales, al E 
son menores y tienen una localización mucho más dispersa. _ ^ , 

c- Grados de densidad de los conjuntos 

-Criterios, clasificación y ordenamiento jerárquico 

En general, cuanto mayor y más importante es un conjunto, ' 
sus elementos se encuentran más próximos entre sí, especialmente 
en e! núcleo de ese centro A! incrementarse !a proporción de 
espacios dedicados al comercio en una calle, aumenta también el 
grado de densidad comercial 

A partir de la definición operativa de centro comercial y de ias 
caracteristicas de la ciudad de Mendoza se han establecido, 
teóricamente, 14 grados de densidad, que se extienden desde el 
nivel máximo posible hasta el mínimo aceptable para mantener la 
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cohesión del conjunto; basándose en el porcentaje de comercios 
existente en cada centro. 

E l mayor número de centros corresponde al nivel 9 de 
densidad, en el cual los comercios ocupan ambos frentes de la calle 
y aproximadamente un 50% de los espacios disponibles; en esta 
categoría se concentra el 28% de los núcleos. 

Esta base permite un nuevo ordenamiento jerárquico de los 
centros -luego del primero, según el número de comercios que los 
integran En general. los centros de mayor envergadura también 
poseen dens idades e levadas. Así el principal, con 94% de 
comercios, corresponde al grado 14 y los diez centros mayores tienen 
densidades de grado 9 ó superior. - ^ 

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

C-SIGNIFICACiON FUNCIONAL . 

1. Especializacíón de los centros comerciales 

"La especialización supone una concentración de determinadas 
funciones en algunos lugares, donde alcanzan una proporción superior 
a la normal en el conjunto del sistema, debido a las ventajas 
comparativas que éstos ofrecen" En el punto B-1 se anticipaba la 
heterogénea distribución espacial de las diversas ramas comerciales, 
así como también la posible existencia de áreas especializadas 
-fenómeno que debía corroborarse estadísticamente. 

Afirmar ta especialización funcional de cualquier unidad 
espacial "equivale a señalar la existencia en ella de una 
concentración de determinadas actividades en proporción superior al 
promedio del sistema, aunque no resulten las más importantes por el 

i i i • " " • ' ' 

S A S - • • 

^ DICCIONARIO de Geografía, op.cit.. p.126. - " 
^ . ( 1 ) £ O 0 
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número de empleos o por el volumen de producción generado" ^ . 
La especializacíón de los núcleos en una o varias ramas del 

comercio -establecida mediante una adaptación det índice de Nelson-
incide en la posterior jerarquización de los conjuntos. Debe llamarse 
la atención acerca del muy alto grado de selectividad que 
manifiestan los comercios de productos múltiples y comunicaciones 
y electrónica, frente al carácter mucho más ubicuo de la venta de 
productos alimenticios, circulación y transporte e instalación de 
viviendas 

La cartografía sintética muestra un predominio de centros 
monoespecializados en las ramas salud y educación-esparcimiento, 
dispersos en toda la ciudad (Figura 21) El centro-este está 
especializado en materiales de construcción y el S E en transporte y 
circulación. Asimismo, se destaca la escasez de núcleos dedicados, 
en forma dominante, a los productos alimenticios. Los centros 
diversificados se encuentran dispersos en toda la ciudad, aunque con 
mayor frecuencia en la corona que rodea al principal, ^ ^ r ^ - ^ 

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

•;- ' -zírníiA 

Profundizando la temática precedente, el desarrollo de un 
índice de asociación central permite indicar la medida en que 
aparecen los subgrupos en los grandes centros comerciales, si 
exclusivamente, en forma acumulada, esporádica o incluso no 
aparecen. 

Los comercios de un subgrupo que en una ciudad ocupan una 
posición central en un gran núcleo poseen, normalmente un muy 
elevado grado de asociación central Son comercios altamente 
especializados, que sólo pueden existir de forma óptima en los 
grandes centros comerciales Aqui están representados con la 
mayoría de sus establecimientos, y sólo aparecen aisladamente en 
centros medianos y pequeños. En Mendoza se trata, por ejemplo, de 
grandes tiendas, bazares, sederías, peleterías, relojerías y joyerías, 
etc. tIJ;í^5t •í?q • , : Í : V ; - '-O^;^-.'-

DEL CANTO FRESNO, Consuelo et al.. Trabajos Prácticos de Geografía 
Humana, Madrid, Síntesis, 1988, p.33. 

133 



E l grado de asociación central de los 77 subgrupos comerciales 
en la ciudad de Mendoza muestra que los subgrupos altamente 
especializados se localizan casi exclusivamente en el centro principal. 
Los comercios dedicados a la venta de alimentos y otros productos de 
demanda diaria tienen un grado de asociación central medio o bajo; 
por ejemplo, fiambrerías, camícerías, supermercados, verdulerías, 
panaderías, almacenes, etc. En estos niveles inferiores se encuentran 
también aquellos establecimientos que requieren grandes superficies 
para el desarrollo de sus actividades como pinturerías, mueblerías, 
estaciones de servicio, venta de maquinarias, de maderas, de 
automotores, de metales, corralones, etc. 

Este mismo fenómeno se hace aún más evidente si se 
considera el grado de asociación central de las once ramas del 
comercio minorista: . . . , , . . 

Vestimenta y textiles 80,94% 
Educación y esparcimiento 62,57% 
Salud 41.80% 
Electrónica y comunicaaones 40,62% 
Varios 40,28% 
Instalación de viviendas 39,65% . . . . . 
Múltiples productos 33.33% 
Quioscos 27.30% 
Alimentación 22,80% 
Construcción 21 .71% 
Transporte y circulación 6.67% . , ^ , 

3. Distr ibución de los comerc ios con distinto grado de asociación 
cont ra ten los conjuntos comerc ia les f ^ 

La figura 22 -que presenta la distribución porcentual de los 
comercios de los subgrupos con diverso grado de asociación central 
(alto, medio, bajo y muy bajo) en los conjuntos de centros según su 
jerarquía- muestra que en el total de comercios de la ciudad existe 
una distribución casi perfecta de establecimientos en las distintas 
ciases delimitadas Asimismo, es clara la relación existente entre 
el grado de asociación central y la jerarquía de los centros, ya 
que se evidencia un aumento de los comercios con bajo y muy bajo 
grado de asociación a medida que disminuye la categoría de los 
núcleos y. simultáneamente, una menor proporción de 
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estaWedmientos con grado de asociación central medio y aíto. Sólo 
el centro que conforma la categoría II constituye una llamativa 
excepción, provocada por la notable especializacíón de ese centro en 
una sola rama del comercio (transporte y circulación), como se verá 
más adelante. , ̂  

r 

D - E S T R U C T U R A J E R A R Q U I C A D E L O S C O N J U N T O S 

C O M E R C I A L E S C O M O C E N T R O S 

«>i B 1 R ! D E C O M E R C I O M I N O R I S T A 

1 . Definición teórica de los dist intos rangos ' 

Los centros comerciales delimitados en la ciudad de Mendoza 
presentan, entre sí, grandes diferencias en su significación funcional. 
Este hecho coincide claramente con las observaciones realizadas por 
numerosos autores, tanto a nivel teórico como mediante el estudio de 
gran cantidad de ciudades del mundo. E s así que hay un acuerdo 
general acerca de la ex is tenc ia de una jerarquía de centros 
íntraurbanos. Algunos consideran que éste es un rasgo distintivo de 
las ciudades que las diferencia de la mayoría de las poblaciones 
rurales; ya que resulta característico que las grandes ciudades 
posean, junto al centro principal, varios subcentros, los que se 
presentan ordenados jerárquicamente en una estructura de centralidad 
65 

Son muchos ios autores que afirman este ordenamiento por 
rangos; ias variables y los procedimientos usados para su análisis son 
muy diversos. E s así que Zárate dice: "La existencia de áreas 
comerciales de distinto rango por su accesibilidad, número de 
funciones y población a la que atraen, ha motivado que buena parte 

^ ABELE,G. y LEIDLMAIR, A., Studien zur Innerstádtischen Gliederung und 
Vierteisbildung, 1972. Citado por MATERN, Volker. "Der Einzelhandel der 
Stadt Salzburg. Eine funktionale methodologische Untersuchung". en: 
Mítteiiungen del Oesterreichischen Geographischen Geselischaft, Band 124. 
VMen. 1982, pp. 131-159. , . .o 

139 



de los estudios sobre la actividad comerdal se centren en sus 
características, en el modo de distribución y en la jerarquía que se 
establece entre ellos. E l objetivo es la elaboración de un modelo de 
distribudón de ta actividad comerdal" ^ . 

Los pr imeros estudios realizados sobre el tema de tos 
distritos comerciales subsidiarios derivaron de la observación 
empírica de la estructura de la dudad. Luego, desde la década de 
1960 y, en especial, a partir de los estudios de Carol y de Berry. 
estuvieron vinculados con ta teoría de lugares centra les. Sin 
embargo, muchos estudios realizados posteriormente llegan a una 
conclusión también expuesta por Cárter: "La idea de unos distritos 
comerdales subsidiarios que concuerdan de forma clara con los 
rangos de la jerarquía urbana y que aparecen dispuestos conforme 
a una red hexagonal de lugares centrales ha de abandonarse, por 
supuesto" ^^ También Estébanez califica de irreales los supuestos 
de la teoría de lugares centrales aplicados a la estructura comercial de 
la dudad. A pesar de ello, hay coincidencia en la necesidad de 
adoptar y mantener el procedimiento de análisis consistente en la 
jerarquización de los distritos comerciales, dada su gran utilidad en la 
investigación de centralidad . . 

La mayoría de los estudios realizados conduye en la definídón 
de una jerarquía de centros -en algunos casos referidos a una dudad 
concreta y en otros con carácter general A partir de su comparación 
se comprueba la existenda de grandes di ferencias en cuanto al 
número de centros comerdales, su denominación, el rol que cumplen 
y, lógicamente, su distribución en el espacio urbano. A ello se suma 
el dualismo de calles y centros comerciales tradidonales y 
Dlanificados 

"Uno de los problemas que se plantean en estos estudios es 
la variedad de nomendaturas empleadas para designar a los distritos 
subsidiarios. Esta dificultad ha sido resuelta, en gran medida, gracias 
a la labor de resumen llevada a cabo por Brian Berry, quien ha 
delineado una completa tipología de las caracteristicas comerciales de 
las dudades norteamericanas en lo que concieme al exterior del 
C C N . La tipología en cuestión se basa en una triple división de estas 

^ ZARATE, Antonio, El mosaico urt)ano. Organizadón interna y vida en tas 
ciudades, Madrid. Cincel. 1989, p.95. 

CARTER, HaroW. op.dl., p. 172 

" PUYOL. Rafael. ESTEBANEZ. José y MENDEZ. Ricardo, op.dt.. p 508. 
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áreas en: 
1 .Una jerarquía de centros comerciales _ ^ ^ Centros 
2."Cintas" comerciales orientadas hada la 
autopista y urbanizaciones comerciales arteriales "Cintas" 
S.Areas de fundón espedalizada Áreas especializadas. 

La jerarquía de centros comprende cuatro rangos por debajo del C C N " 
®̂  Berry indica las posibles relaciones entre la jerarquía urbana y el 
número y tipos de centros comerciales dentro del área urbana (Figura 
23). 

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

Para ejemplificar esta variedad y sintetizar ias jerarquías 
intraurbanas establecidas, un cuadro sinóptico indica el número de 
niveles de centros y las denominaciones asignadas a los mismos 
(Figura 24). El ordenamiento cronológico de los estudios permite ver 
la evolución que se manifiesta a lo largo del tiempo. Pese a ello, no 
puede reconocerse una tendencia definida en cuanto a la cantidad de 
categorías delimitadas, observándose sólo un predominio de las 
estructuras constituidas por tres, cuatro y cinco niveles 

Como se comprueba, casi no existen coincidencias 
terminológicas. Sólo se ha impuesto bastante el concepto de city o 
C B D ya usado largamente en Geografía urbana para el lugar central 
intraurbano de más alto rango Términos como centro vecinal, de 
barrio, de distrito, accesorio, suplementario, secundario o subcentro no 
son en absoluto obligatorios, sino que su contenido es fijado 
Individualmente por los autores A raíz de esto, Heinritz '° plantea que 
tal disparidad puede fundar dudas sobre si realmente existe la 
jerarquía que se espera teóricamente. Pero éste no es un problema 
que nos interese en el momento, sino que será retomado más 
adelante. Por ahora es suficiente reconocer, sin lugar a dudas, la 
existencia de una jerarquía de centros intraurbanos 

No es fácil obtener una conclusión clara de toda esta sene de 

- CARTER. HarokJ, op.ct.. p.162 

'° HEINRITZ. Günter. Zentraütát und zentrale Orte. Stuttgart. Teubner, 
1979. 
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estudios. S e proponen, como una primer aproximación teórica de los 
distintos rangos que puedan existir en Mendoza, estas categorías: 

.Centro comercial principal ^ " 
-Centro comercial secundario • ? -
-Centro comercial distrital o sectorial 
-Centro comercial local o vecinal \ 
-Centro comercial inapiente c 

Sin embargo, para ordenar claramente todos los centros 
comerciales reconocidos en la ciudad según su significación y 
pertenencia, se deben analizar y evaluar todas las características 
importantes para tales conjuntos. E s decir, seguir una vía inductiva 
para llegar a definir una jerarquía realmente acorde con la realidad 
mendocina. Con este fin. se aplica un procedimiento -bastante 
complejo y completo, cuya flexibilidad permite su adecuación al caso 
estudiado- al que se llama integral. Esta denominación se deriva de 
dos causas principales Por una parte, la secuencia de 
procedimientos y técnicas que incluye abarca todos los pasos 
metodológicos, desde la captación del hecho y la recolección de los 
datos, el análisis y comparación a través del tratamien to de ia 
información, hasta ta expresión de los resultados en la síntesis. En 
segunda instancia, la íntegralídad también se manifiesta en la amplia 
gama de aspectos del fenómeno comercial minorista que tiene en 
cuenta y reúne. 

2. Selección y definición de variables para clasificar los conjuntos 
comerciales. Ordenamiento jerárquico de los centros. 

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

-Número de comercios 
Constituye la característica más importante para la 

determinación de un ordenamiento por rangos de tos centros 
comerciales Cuarrto mayor es la cantidad de comercios de un centro, 
hay entre ellos más establecimientos especializados (en cifras 
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F i g u r a 23 

RELACION ENTRE JERARQUIA URBANA Y 

JERARQUIA COMERCIAL INTRAURBANA 

CBD - Distrito central de negocios 

RSC-Cen t ro comercial regional 

CSC - Centro comercial comunal 

NSC- Centro comercial de barrio 

Fuen te : BERRY, B. y HORTON, F . , o p . c i t . , p.456 
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absolutas, pero también relativas), y tanto mayor será el valor de este 
centro como un todo Por cuanto con la concentración aditiva de 
comercios siempre se relaciona un agrupamiento cualitativo. 
-Número de Instalaciones complementarias 

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

Cuanto mayor es la longitud frontal del centro, tanto más 
extenso y significativo es el núcleo Esta medida constituye el 
indicador de la dimensión areal del centro, ya que resulta 
prácticamente imposible conocer la superficie afectada a la actividad 
comercial Si bien es una medida altemativa, permite una buena 
aproximación a la realidad. 
-Grado de densidad 

A medida que aumenta el número de comercios existentes en 
un área y su proximidad (o densidad) el rango del comercio es más 
elevado 
-Número de comercios con alto grado de asociación central 

Como ya se señalara previamente se considera alto un grado 
de asociación central del 70% o más. Esto implica que por lo menos 
el 70% de los comercios pertenecientes a este subgrupo se 
encuentran en el centro principa!. Constituye un claro indicador de la 
especializacíón de un centro en bienes de mayor jerarquía 
-Número de ramas comerciales 

Con el aumento del tamaño del centro se incrementa también 
la variedad de bienes disponibles es decir, el numero de ramas 
-Número de subgrupos comerciales 

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

Con el aumento del numero de vidrieras para ta exposición de 
los productos que posee un centro crece también su rango 
-Longitud de vidrieras 

Completa y proporciona mayor precisión al indicador anterior 
Todos y cada uno de ios 197 centros comerciales delimitados 

en la ciudad de Mendoza son evaluados en estas nueve variables: 
calculándose el valor correspondiente a cada centro en cada 
indicador La información necesaria para ello surge det relevamiento 
inicial y del tratamiento ya realizado de algunos atributos Las 
puntuaciones parciales (obtenidas mediante la normalización de 
variables utilizando el índice Z) permiten obtener el valor total que 
indica la significación de cada núcleo y le asigna una posición 
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determinada en la estructura jerárquica de los conjuntos analizados. 
En la tabla 2 -en la cual se indican tas cifras iniciales y el valor 
calculado para cada variable, así como el valor total resultante de 
cada unidad espacial- los centros comerciales están ordenados, en 
forma decreciente, según los valores totales alcanzados 

A partir del ordenamiento de ios centros según los valores 
totales alcanzados, se identifica, por una parte, el rango de cada 
núcleo en el conjunto y, por otra, la Importancia relativa que posee, 
las diferencias que lo separan de los demás. La estructura ordinal 
basada en las caracteristicas de todos los centros se representa en 
un gráfico lineal que aclara visualmente la secuencia jerárquica y la 
significación de todos y cada uno de los conjuntos (Figura 25). 

3.Estructuración jerárquica de los centros comerciales de ta 
ciudad de Mendoza 

Sobre ia base de la jerarquización realizada se identifican 
categorías de centros que conforman la estructura comercial de ta 
ciudad. La figura 25 muestra los límites de los se i s niveles 
jerárquicos determinados mediante un procedimiento de cortes 
naturales. Por otra parte, se comprueba que -pese al limitado numero 
de indicadores considerados- los cálculos realizados permiten una 
expresión clara y precisa, constituyendo un procedimiento bastante 
seguro para la determinación de las relaciones entre los centros 
comerciales de distinto rango Se iograria una representación más 
exacta, aunque esencialmente similar, si se contara con un número 
superior de variables. 

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

En esta tabla no aparece el centro comercial 197 -cuyo primer nivel en 
la jerarquía de centros es totalmente indiscutible- porque fue dejado de 
lado en ei cálculo de ias puntuaciones pues sus valores extremos provocan 
un notable sesgo. 
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medio de las importantísimas distancias que medían entre los tres 
primeros núcleos 

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

Normalmente, una ciudad cuenta con un solo centro 
comerc ia l principal que domina claramente a los demás: situación 
absolutamente evidente en Mendoza. E s el mayor y más importante 
en cuanto a número, significación y grado de especializacíón de los 
comercios. Constituye el centro de compras para toda la ciudad y 
coincide con el área tradicionalmente conocida como C B D o centro 
comercial y de negocios (CCN) (aunque este último concepto es más 
amplio). Abarca la máxima variedad en cuanto a !a oferta de bienes 
y concentra ta mayor proporción de establecimientos dedicados a 
productos altamente especializados. Teóricamente, atrae al mayor 
número de compradores, consecuentemente, su área de influencia 
abarca toda la ciudad y. a menudo, excede sus limites Aquí se 
registra la mayor circulación de peatones y se logran los más altos 
volúmenes de operaciones. Generalmente se localiza en el núcleo de 
la ciudad, como en este caso 

E! centro que corresponde a la segunda categoría (no80) 
presenta características muy particulares que dificultan su inclusión 
en un nivel determinado. Se trata de un centro muy inferior al primero 
en su significación y número de comercios que agrupa, pero con la 
particularidad de estar altamente especializado en una sola rama 
comercial (transporte y circulación), casi el 50% de sus 
establecimientos pertenecen a ella. En consecuencia, no constituye un 
escalón realmente integrado a ia jerarquía de centros, por lo que se 
lo designa centro accesor io o suplementario 

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

El cuarto nivel corresponde a los centros comercia les 
distr i tales o sector ia les, centros de compras para una parte de la 
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Tabla 2 
Indicadores para la clasíticación jerárquica de los centros comerciales, 

puntuaciones y valor total de cada centro 

1 Centros 

1 Indicadores 

80 36 126 99 75 84 

Node comercios 
Valor sg, índice 2 

74 
9.05 

32 
3.43 

43 
4,90 

33 
3.56 

25 
2.49 

25 
2.49 

Node 
instalaciones 
complementarias 

6 
2.73 

12 
5,94 

4 
1.66 

10 
4.87 

9 
4.34 

12 
5,94 

Longitud frontal (m) 499.5 
6.46 

259.5 
3,98 

189.5 
2.67 

175.5 
2.41 

222 
3,28 

170 
2,31 

Grado de densidad 10 
0,74 

10 
0.74 

9 
0,38 

9 
0.38 

10 
0.74 

9 
0.38 

Node comercios 
con alto grado de 
asociación central 

1 
0.52 

4 
3.44 

7 
6.35 

6 
5.38 

1 
0.52 

3 1 
2.47 

Node ramas 
comerciales 

9 
3.02 

9 
3.02 

10 
3,56 

7 
1.93 

9 
3.02 3,02 

Node subgrupos 
comerciales 

20 
3,91 

20 
3,91 

25 
5.20 

19 
3.65 

20 
3.91 

17 
3.13 

Node vidrieras 110 
8.35 

59 
4,10 

43 
2,76 

54 
3.68 

55 
3,76 

42 
2.68 

Longitud de 
vidneras(m) 

259.5 
8.16 

146.5 
4.26 

83.5 
2.08 

116 
3.20 

119 
3.31 

98 
2.58 

Valor total 44,94 32.82 29.56 29,06 25,37 25.00 
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Tabla 2 - Continuación 

79 82 15 173 103 76 41 175 72 

23 
2.22 

17 
1.42 

15 
1.15 

20 
1.82 

12 
0,75 

18 
1.56 

17 
1,42 

14 
1.02 

14 
1,02 

5 

2.20 

8 

3,80 

3 

1,13 

1 

0.06 

4 

1.66 

3 

1,13 

0 

-0.48 

2 

0.59 

2 

0,59 

202 
2,91 

156 
2.05 

129 
1,54 

159 
2.10 

95 
0.91 

109 
1.18 

76.5 
0,57 

107 
1,14 

130 
1,56 

9 
0 38 

8 
0.02 

10 
0.74 

9 
0.38 

10 
0,74 

9 
0.38 

8 
0,02 

9 
0.38 

8 
0.02 

0 

-0.45 

0 

-0.45 

5 

4.41 

0 

-0,45 

2 

1.50 

1 

0.52 

4 

3,44 

2 

1,50 

1 
0,52 

10 
3.56 

7 
1.93 

6 
1.38 

9 
3,02 

7 
1.93 

7 
1,93 

5 
1.38 

8 
2.47 

6 
1.38 

13 
2.10 

12 
1.84 

10 
1.32 

17 
3.13 

8 
0,80 

11 
1,58 

13 
2.10 

12 
1 84 

10 
1.32 

44 
2.84 

34 
2.01 

24 
1,18 

32 
1.84 

25 
1.26 

28 
1,51 

22 
1,01 

18 
0.68 

28 
1,51 

120 
I 3.36 

83 
2.06 

66 
1.48 

81 
2,00 

71 
1.65 

59 5 
1,25 

47 
0 82 

42 
0.65 

85.5 
2,15 

1 19.12 14,68 14.33 13.90 11.20 11,04 10.28 10.27 10.07 
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ciudad, cuyo número de comercios es notablemente inferior que en 
el centro secundario. Los bienes ofrecidos son de orden intermedio 
(Figura 22),destacándose ias ramas alimentación, textiles y vestimenta 
e instalación de viviendas. En esta categoría se incluyen nueve 
centros. 

Los centros comerciales locales o vecinales forman el quinto 
gaipo en esta jerarquía descendente. Con frecuencia consisten sólo 
de pocos comercios, abasteciendo sus alrededores con productos de 
uso cotidiano. La oferta de bienes, en lo que se refiere a 
volumen,nivel y grado de especialización, también se encuentra 
claramente por debajo de la del centro distrital. Esto se manifiesta, 
por ejemplo, en la Importancia de la rama alimentación y una gama 
limitada de artículos de orden más elevado. Esta categoría está 
constituida por 36 centros en la ciudad de Mendoza. 

Los 56 centros hasta aquí indicados -distribuidos en cinco 
niveles jerárquicos- cuentan todos con cinco comercios o más. A 
diferencia de los 144 centros restantes, que corresponden a la sexta 
categoría, la de los centros comerc ia les incipientes Están 
formados por pequeñas agrupaciones de lo que convencionalmente 
se denomina "tiendas de la esquina". Si bien constituyen centros 
comerciales de acuerdo con la definición inicial, su significación es 
muy reducida. En general, proveen de productos de primera necesidad 
a la población contigua, proporcionando pocos bienes y de bajo 
umbral. E l nivel de especializacíón de los productos, medido a través 
del grado de asociación central, es prácticamente igual al del área de 
comercios aislados, mientras que resulta notable el predominio de 
establecimientos de productos alimenticios, los que superan el 25% 
del total. También tienen relevancia algunas ramas comerciales que 
necesitan grandes superficies para su desenvolvimiento (por ejemplo, 
transporte y circulación y construcción). Estos pequeños núcleos 
constituyen el punto de origen de futuros centros comerciales de 
mayor importancia 

En síntesis, la estructura jerárquica de los centros 
comerciales minoristas de la ciudad de Mendoza presenta la 
siguiente organización: 

.Centro comeraal principal (1) no 197 

.Centro comercial accesorio o suplementario (1) no80 
Centros comerciales secundarios (6) no86. 126, 99.75.84, 

79 
.Centros comerciales distritales o sectoriales (9) no82 15. 173. 

103, 41.76. 175. 
72. 39 
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.Centros comerciales locales o vecinales (36) no9. 150, 48, 
107,123. 
113.24.55,118,125, 
49, 33. 106. 2,120, 
119. 174, 146. 70, 
112,158,59.160,25. 
30, 23, 97, 153,32. 
172, 154, 93, 14, 
143. 171, 176. 

.Centros comerciales incipientes (144) todos los centros 
restantes de la ciudad. 

Por último, resulta particularmente claro el contraste existente 
entre el número de centros comerciales y el número de 
establecimientos comerciales pertenecientes a cada una de ias seis 
categorías establecidas E s notable el progresivo aumento del número 
de centros que integran cada categoría a medida que disminuye su 
nivel jerárquico: así como la reducción de su tamaño. 

E- DISTRIBUCION ESPACIAL DE LOS CENTROS 
COMERCIALES 

1, Distribución real 

La figura 26 que muestra la ubicación y la importancia relativa 
de los 197 centros en el área urbana permite identificar el centro 
principal absolutamente dominante, rodeado por una corona de 
núcleos de distinto tamaño menores hacia el N y mas importantes 
hacia el S . Además, claros conjuntos lineales constituidos por centros 
medios y pequeños A ellos se suma un grupo de centros, 
preponderantemente pequeños, con una distribución espacial de 
carácter disperso Mientras que las áreas que carecen de centros se 
presentan especialmente en la mitad occidental de la ciudad como 
intersticios entre los ejes que aglutinan a los conjuntos 

Al considerar los seis niveles jerárquicos establecidos (Figura 
27). se observa que et centro principai que cubre una importante 
extensión, ocupa una posición bastante central en el área de estudio, 
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aunque desplazado hacia el E . En cambio, el centro accesorio se 
localiza en el extremo oriental de la avenida J.V.Zapata, casi en el 
límite del departamento Capital y a una distancia relativamente 
escasa del primero. 

Los centros secundarios se presentan notablemente 
aglutinados. Las seis unidades que integran esta categoría ocupan un 
área reducida de la ciudad, que no supera los limites establecidos por 
las calles Sarmiento al N, Morón al S , Chile al W y San Juan al E. La 
cercanía mutua se refleja también en el índice del vecino más 
próximo que. para estos seis centros, corresponde a Rn= 0,3962; 
indicando una estructura muy concentrada, de acuerdo con la 
superficie total del área de estudio. 

Por su parte, tos centros de categoría IV -distritales- se 
localizan en dos extremos de la ciudad; por una parte al S . 
fundamentalmente en el eje Colón-A.Villanueva o sus proximidades 
y, por otra parte, al N, sobre avenida San Martín y J.A.Calle. Su 
distribución también es agrupada como lo señala el índice R 
calculado (Rn=0,5505). 

Los centros locales o vecinales, mucho más numerosos, tienen 
una distribución un poco más regular con un índice Rn de 0,7928. 
aunque se mantiene una leve tendencia hacia el agrupamiento Su 
mayor concentración se registra directamente al N del centro principal 
continuando a lo largo de San Martín, en cambio hacia e! S son 
menos numerosos. En la franja occidental de la ciudad su frecuencia 
de aparición es también bastante importante, especialmente a lo largo 
de tas vías ya indicadas. 

Finalmente, ios 144 centros de la categoría VI -incipientes-
tienen una distribución prácticamente aleatoria, según lo señala el 
índice del vecino más próximo {Rn=0,9353). La carta muestra una 
concentración mayor en la franja oriental de ia ciudad y. 
especialmente, en el arco que bordea por el S al centro principal Son 
los únicos centros ubicados en ei ángulo NE del área de estudio 
Mientras que de San Martín hacia el W se registran algunos sectores 
de mayor densidad, como el central y ios correspondientes a las calles 
Paso de los Andes y J.A.Calle. En el resto del área su localización es 
más dispersa. 

2. Distribución teórica y óptima 

Normalmente el centro principal se localiza en el área 
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densamente ocupada y aproximadamente en el centro geográfico de 
una ciudad. El centro que sigue en importancia se ubica lo más 
alejado posible del primero y ambos están separados por un área sin 
comercios o. por lo menos, por un sector con una ocupación 
comercial poco densa. Alrededor de ellos se encuentran los centros 
secundarios manteniendo una distancia mínima de separación. En 
tomo de ellos se agrupan, a su vez. los centros distritales y vecinales. 

Esta imagen ideal de distribución de centros comerciales fue 
regida durante mucho tiempo por la teoría de lugares centrales. Es 
así que Haggett afirma que "las teorías de los lugares centrales 
jugaron un importante papel en la proyección de centros de compras 
y servicios del interior de las ciudades" El modelo de Christalter 
focaliza en sistemas locacionales y jerárquicos de lugares urbanos, es 
decir, en el sistema interurbano. Brian Berry aplicó ideas similares a 
la estructura intema de áreas urbanas. Berry y Horton consideran 
que, visualizándolas en una forma abstracta, se puede pensar en las 
ciudades como regiones condensadas de población, donde las 
localizaciones óptimas de actividades de comercio y servicio están 
mucho más cerca unas de otras. VOÍ. . • : ,t 

Si bien la teoria de lugares centrales ha sido criticada y 
supe- rada en muchos aspectos, debe reconocerse que la 
distribución espacial óptima, al menos en el nivel teórico, es la 
regular, ya que garantiza una buena cobertura superficial y facilita la 
accesibilidad. Esta situación ideal corresponde a una distribución de 
centros equidistantes, es decir, a uno de los limites del índice del 
vecino más próximo {distribución regular o dispersa Rn= 2,149) 

Por otra parte, el modelo de Chnstaller asume que 'las 
relaciones establecidas para un nivel (por ejemplo, entre pueblos y 
pequeñas ciudades) serán también de aplicación a otros y mas altos 
niveles (por ejemplo, entre pequeñas poblaciones y ciudades mas 
importantes) Normalmente se denominan jerarquías con K fija porque 
operan las mismas relaciones fijas en todos los niveles de la jerarquía 
de asentamientos Ello significa que podemos ampliar cada una de 
las vanantes de los tres lugares centrales de Chnstaller edificando 
niveles cada vez más altos sobre el sistema básico ' Esto implica 

HAGGETT. Peter. Geografía . op.cit..p.391 

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

HAGGETT. Peter. Geografía ... op.cit.p 382 
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que si, por ejemplo, se trabaja con una constante K=4, al añadir cada 
nivel superior sucesivo, el número de lugares queda reducido a un 
cuarto. 

Trasladando estas ideas a la estructura comercial intraurbana 
de la ciudad de Mendoza, se constata, sorprendentemente, un ajuste 
perfecto a esta razón uniforme en los tres niveles inferiores de 
centros. Aquí se manifiesta una constante igual a cuatro, ya que se 
han contabilizado 144 centros incipientes, 36 núcleos locales y 9 
centros distritales; es decir, a medida que aumenta la categoría el 
número de centros comerciales queda reducido a un cuarto del nivel 
inferior. Sin embargo, esta regularidad no se mantiene en las 
jerarquías superiores, pues se han identificado seis centros 
secundarios, un centro accesorio y, lógicamente, un centro principal. 
En consecuencia, puede suponerse que este ajuste a la norma tiene 
un cierto componente aleatorio. Con todo, facilita el establecimiento 
de una distribución óptima teórica de los centros en el área urbana. 

La distribución óptima regular se daría si todos los centros 
de una misma categoría se encontraran a igual distancia uno de otro. 
Al cartografiarla (Figura 28) se introduce una modificación 
significativa al modelo de Christaller, distanciándonos así de la 
teoría de lugares centrales. Se refiere al hecho que, para diseñar este 
esquema ideal, se parte de la realidad y del número de centros que 
en ella se encuentra. De ello derivan "desplazamientos" para evitar 
superposiciones. En el plano resultante, los centros de una misma 
categoría son equidistantes entre sí, pero no con respecto a los puntos 
de otra categoría, aunque se mantiene una regularidad en el diseño. 

Al vincular los centros de un mismo nivel se logra una trama 
hexagonal que aclara la distribución espacial y la relación existente 
entre las distintas jerarquías. La superposición de los hexágonos de 
niveles superiores permite observar que cada uno de ellos incluye 
cuatro hexágonos de la categoría inmediatamente inferior. Debe 
destacarse que este diseño se diferencia notablemente en forma y 
significado de la estructura anidada propuesta por la teoria de lugares 
centrales. En el caso de Christaller, resulta del solapamíento de conos 
de demanda; mientras que en este caso, la red hexagonal surge 
simplemente de ser ésta la figura geométrica más adecuada cara 
lograr una distribución regular de los centros en el espacio (Figura 
28). 

• vLr í tKí &r,^--Q-y,Si^. ii;;t3q TTT^Os . 

^S¿q^ot^ , i9?;.q r r^^ j tOAH ' 
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3. Comparación de ambas distribuciones 

La comparación de la locatización real de los centros 
comerciales y su posición óptima teórica permite identificar las 
coincidencias y diferencias existentes. Los centros secundarios 
manifiestan una excesiva concentración espacial en el ángulo S E de 
la ciudad. Los centros sectoriales se encuentran con una cierta 
densidad en el N del área de estudio y en el S. La posición real de 
los centros locales se aproxima un poco más a la idea! aunque se 
mantienen diferencias significativas. Finalmente, los centros 
incipientes muestran la mejor aproximación a la situcición ideal 
(Figura 29) 

Esta evaluación de las pautas de localización de los 
distintos niveles jerárquicos del comercio minorista en la ciudad de 
Mendoza a la luz de una distribución totalmente regular -teóricamente 
óptima- sólo constituye una aproximación para reconocer las áreas 
deficitarias en esta actividad y aquellas sobreabastecidas. Sin 
embargo, carece de sentido profundizar este análisis ya que requiere 
el cumplimiento de un supuesto fundamental como es la absoluta 
homogeneidad del área de estudio en todas las características 
relacionadas con el comercio minorista, tanto en lo que se refiere a la 
oferta como a la demanda (vinculado al concepto de espacio 
isótropo) 

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

-Distribución homogénea de la población 
-Análogo poder adquisitivo de los habitantes de la ciudad 

if:.. -Ausencia de impedimentos físicos que obstaculicen ei 
- ' recorrido de los compradores . . 

-Idéntica movilidad para todos los habitantes" , 

También Garner. luego de analizar la distribución espacial de estos 
centros llegó a la conclusión que era escasa la regularidad que podía 
descubrirse "En general, las formaciones nuclearias del mismo orden 
no aparecen espaciadas uniformemente por toda el área objeto de 
estudio Y asi era de esperar habida cuenta de la marcada 
irregularidad de la distribución de la población y del poder adquisitivo" 

ZARATE. Antonio, op.crt.. p.97 
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A su vez, Lichtenberger destaca los distintos principios de 
localización del comercio que rigen en Estados Unidos y en Europa, 
los que manifiestan tendencias casi opuestas; observándose en 
Mendoza características centrípetas más asimilables a las europeas 
tradicionales 

Por su parte, Estébanez intenta explicar las causas de las 
discrepancias entre modelo y realidad opinando que "la estrategia 
monopolista conduce a la dispersión del comercio, o intenta buscar la 
mayor proporción de clientela, lo que implica competir con los 
establecimientos existentes En este último caso, la mejor forma de 
competir es instalarse cerca para que el cliente compare precios y 
calidades. Parece ser que triunfa la segunda estrategia con lo que la 
centralización del comercio es mayor que la sugerida por la teoria del 
lugar central. La primera lleva a la dispersión del comercio, la 
segunda a la concentración en el CBD y en los centros suburbanos. 
Es el equilibrio entre tas dos estrategias lo que explica ta distribución 
comercial en cualquier tiempo: cuanto más predomine la primera 
estrategia, mayor dispersión de tiendas y más importante el papel de 
pequeños centros comerciales como focos de vida urbana. La 
discusión descrita hasta aquí se apoya en la teoria del lugar central, 
que supone que todos los comercios funcionen como negocios 
independientes, que cada uno es la réplica exacta de los restantes 
que vendan la misma mercancía (tamaño, naturaleza, etc.) y que ios 
objetivos de los comerciantes son los mismos Esto no es real" ^^ 

Ballly adopta una posición conciliadora, en cierta medida al 
afirmar que la teoria "permite dar cuenta de la repartición de los 
lugares centrales y de las jerarquías existentes en el interior de las 
aglomeraciones, y también de las superposiciones de áreas de 
influencia especializadas. No obstante, para aprehender el conjunto 
de los mecanismos que rigen la vida de ias aglomeraciones es 
menester recurrir a otros elementos de la teoria de la ciudad, tales 
como: ta teoría de los valores de los bienes raíces, la de la base 
económica, la de la organización del espacio urbano y la del 
comportamiento. Además, para completar los elementos de la teoria. 

GARNER. B. J . , The interna! structure of retail nucleation, p.50, citado por 
CARTER, Haroid, op.cit , p.168 

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

^8 PUYOU Rafael, ESTEBANEZ. José y MENDEZ. Ricardo, op cit. p 508 
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en la superior (o se puede dar el caso contrarío). Por eso es 
necesario utilizar de forma complementaria la regia rango-tamaño. 

La aplicación de estas nociones para conocer la regularidad o 
irregularidad del tamaño de los centros comerciales de la ciudad 
según su jerarquía o rango, permite observar, en primer lugar, que el 
valor de la pendiente de la recta (-0,779) se aleja un poco de la unidad 
sugerida por la formulación inicial del modelo (que indicaría una 
situación modélica de equilibrio general en el sistema). Este valor 
infenor a -1 indica una caída más lenta en la gradación de los 
tamaños de los centros, (lo que denotaría una falta de integración y 
débil jerarquízación en el sistema). . ^ r 

Por su parte, el coeficiente de determinación alcanza un valor 
relativamente próximo a la unidad (0,92). señalando que el 92% de la 
variación del tamaño de los centros se explica por la variación del 
rango. Las desviaciones entre los datos de número de comercios 
observados y los de número de comercios esperados son 
relativamente pequeños: señalando un ajuste bastante bueno del 
sistema de centros a la regla, al menos a partir del segundo centro. 

La macrocefalia del sistema queda absolutamente probada 
cuando se observa que el centro principal se desvía positivamente 
con respecto al número de comercios esperados, y de manera 
espectacular, ya que alcanza el 1.081% (Figura 30). Contrariamente, 
los 29 centros que ie siguen, lo hacen negativamente, aunque de 
modo menos marcado; es decir, ei número de comercios de esos 
centros es inferior al que deberían registrar en una situación de 
máximo equilibrio. Por su parte, los tramos medio e inferior de la 
distribución muestran un ajuste casi perfecto al modelo teórico, 
salvo algunas desviaciones, generalmente positivas, que Indican un 
número de establecimientos mayor al esperable en esos centros. 

4. Síntesis . ^ - • - L , ; . - , • 

El ajuste de la red de centros comerciales de la ciudad de 
Mendoza a la regla rango-tamaño responde, aparentemente, a una 
situación normal y generalizada de las distnbucíones de tamaño 

Pese a este ajuste particularmente claro en los niveles medio 
e inferior de la distribución jerárquica, se manifiesta una notable 
macrocefalia del sistema, provocada por un sobredimensionamiento 
del centro principal. Este se ve compensado por una jerarquízación 
menor en los otros niveles. 
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esenciales. ^'-^^ 
Su análisis permite obtenerdos conclusiones fundamentales: 
En primer lugar, el rasgo más notable de la distribución 

-horizontal y vertical- del comercio minorista mendocino es su fuerte 
concentración, que puede considerarse, desde ya. excesiva. Esta se 
manifiesta en la gran dimensión del centro principal que aglutina más 
del 44% de los comercios de la ciudad en un área reducida. Puede 
comparárselo con el centro funcional o CCN delimitado en la 
primera parte, aunque este último concepto es mucho más amplio e 
incluye la idea de centro comercial principal. La superposición de 
ambos limites permite observar una coincidencia parcial. El centro 
funciona!, definido según criterios muy estrictos, se presenta en forma 
más compacta y soto supera parcialmente los límites del centro 
comercial principal al N y W. aunque en muy escasa medida. En 
cambio, el centro comercial principal es mucho más amplio hacia el 
E y hacia el W a lo largo del eje avenida Las Heras. ^b v*. 
Este centro comercial principal no sólo ocupa el primer lugar en la 
jerarquía por su dimensión espacial y cuantitativa, sino también por su 
complejidad, grado de especialización, calidad y variedad de los 
bienes ofrecidos. Su posición en el centro del área urbana acentúa 
aún más su dominio sobre los restantes. 

En segunda instancia, la estructura jerárquica se completa 
con un centro accesorio o suplementario, de ubicación marginal: seis 
centros secundarios, espaciaimente concentrados; nueve centros 
distritales o sectoriales; 36 centros locales o vecinales, más dispersos 
pero con algunos ejes preferenciales de localización: y 144 centros 
comerciales incipientes distribuidos en toda el área urbana. 

Estos centros, ordenados y agrupados según su importancia 
conforman la estructura comercial mendocina. Frente a ella se plantea 
el problema final de determinar si se trata de un continuo o de una 
jerarquía escalonada Esta dicotomía, ya enunciada al hacer 
referencia a la supuesta oposición entre una adecuación a la regla 
rango-tamaño y la teoria de lugares centrales sólo lo es en 
apariencia. Puede decirse que dentro de nuestro ámbito de estudio, 
con datos y procedimientos idénticos, se ha verificado una distnbución 
de tamaño jerárquica y continua, simultáneamente. Sin embargo, 
estas dos ideas son compatibles ya que, dentro de cada nivel 
jerárquico no existe una absoluta igualdad de todos los centros que 
le corresponden, es decir, en el interior de los escalones hay un 
continuo. Pero si se considera esta secuencia de rangos como una 
distribuaón continua, la distancia existente entre el centro que ocupa 
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el segundo lugar ®' y el último es tan grande que ese continuo no 
puede presentarse como un grupo homogéneo de centros 
comerciales con una significación similar, sino que, en un sentido más 
amplio, según Kock debe ser articulado en grupos jerárquicos. 

Teniendo presente esta aclaración, puede afirmarse que se 
prueba ta segunda hipótesis: " E l sistema comercial íntraurbano 
constituye una estructura continua con un centro funcional de 
máxima jerarquía claramente diferenciado" . La signiftcación del 
centro comercial principal no deja lugar a dudas Al comparar este 
centro con los restantes, estos últimos constituyen indudablemente un 
continuo; pero al modificar la escala de observación y focalizando la 
atención en los 196 núcleos menores, pueden establecerse cortes 
más o menos definidos en la secuencia descendente y establecer una 
estructura jerárquica de centros comerciales intraurbanos en la 
ciudad de Mendoza. 

'̂ Se considera aqui el segundo centro y no el principal porque este se 
distancia enormemente de los restantes debido a su extraordinaria dimensión 
e importancia 

KÓCK, H Das zentralórtiiche System von Rheinland-Pfalz citado por 
HEINRITZ. Günter.op.cit., p.45. 

179 



Capitulo lli ^ ^ >̂  

- - - -

^ ANALISIS DEL COMERCIO SEGUN AMBITOS DE 
CONSUMO QUE SATISFACE 

La gran variedad es una de ias características fundamentales 
que identifican al comercio minorista. Esta variedad se refiere tanto 
a los innumerables tipos de bienes comercializados como a su diversa 
calidad. Esta diferenciación cualitativa de la actividad comercial se 
manifiesta por pautas locacionales específicas que determinan una 
particular distribución espacial De este modo, la composición 
cualitativa tiene gran incidencia en la estructuración horizontal y 
vertical de los centros comerciales y, lógicamente, determina, en gran 
medida, los movimientos de compras 

La bibliografía específica -tanto teórica como aplicada- ofrece 
una variedad casi Infinita de clasificaciones del comercio 
minorista usando para ello múltiples criterios de subdivisión o 
agrupamiento. Es justamente esta enorme diversidad la que dificulta 
y entorpece la selección de una de ellas que responda a una sene de 
requerimientos fundamentales: corrección y lógica interna, adecuación 
a la realidad en estudio y un grado de generalización suficiente que 
permita su aplicación a otros casos y consecuentemente la 
comparación de resultados 

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

Sobre la base de la definición de los conjuntos se utilizan dos 
clasificaciones complementarias, asignándose los centros comerciales 
a ios grupos correspondientes: se analiza su localización la 
correlación existente entre ambas y la identificación de las 
configuraciones espaciales que muestran la articulación de la 
superficie estudiada en áreas definidas por el carácter de la oferta 
comercial. 
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A-DEFINICION DE AMBITOS DE CONSUMO 

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

Sin embargo, los dos sistemas tienen la desventaja propia de 
toda clasificación dictada exclusivamente por razonamientos teóricos; 
en la práctica, es decir, al asignar realmente cada comercio a un 
grupo, surgen las dificultades. Por ello, es casi Imposible mantener 
consecuentemente uno u otro criterio incluso en el nivel intraurbano; 
más aún en una comparación supraregional. 

El nuevo agrupamiento de los comercios utiliza como 
fundamento los ámbitos de consumo de la vida humana Es decir, 
a partir de las grandes áreas de necesidades humanas satisfechas 
por medio de bienes adquiribles en el comercio minorista se subdivide 
al conjunto de los establecimientos comerciales según las 
características de los bienes que venden. Esta taxonomía se inscribe 
en el marco de la clasificación de actividades ya comentada y 
utilizada. 

En consecuencia, se consideran como ámbitos de consumo los 
grupos establecidos oportunamente como ramas del comercio 
minorista en la clasificación correspondiente, estableciéndose las 
siguientes clases: Alimentación, Salud, Vestimenta y textiles, 
Educación y esparcimiento, Viviendas-Construcción. Instalación de 
viviendas. Transporte y circulación, Múltiples productos (mixtos), 
Varios, Quioscos, Electrónica y comunicaciones 

V í% •• ... . : . ,• ^ ¿Olio r. 

B- AGRUPAMIENTO DE LOS COMERCIOS 

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

Existe una fuerte especialización en los núcleos de las dos 
categorías superiores (el centro principal en vestimenta y el accesorio 
en transporte), una gran diversifícación en los niveles intermedios 
(centros secundarios y distritales) y una tendencia creciente hada la 
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especialización en el ámbito alimentación en las jerarquías 
inferiores (centros locales, incipientes y comercios aislados) (Tabla 3). 

La evaluación del comportamiento de los grupos de consumo 
entre sí como también su relación con la jerarquía de centros, 
demuestra que ta participación de tos comercios de alimentos 
presenta una marcada correlación negativa con esa jerarquía. De tal 
modo, la proporción de estos comercios constituye un criterio de cierta 
utilidad para el ordenamiento por rangos de ios núcleos. 

Frente a esta gradación, el grupo vestimenta manifiesta una 
fuerte polarización en el centro principal. Si bien constituye en cierta 
forma la contraparte de la rama alimentación, sólo existe una leve 
correlación positiva entre los valores de participación y la jerarquía de 
centros. Esto se debe al enorme peso del núcleo principal. El centro 
de categoría II. por sus peculiares características, tiene una 
participación ínfima. Los restantes núcleos muestran una distribución 
irregular -aunque en general con baja proporción. 

Los rubros construcción e instalación de viviendas se 
caracterizan por los bajos valores en ta mayor parte de ios centros. 
Este comportamiento se debe fundamentalmente a las mayores 
necesidades de superficie que se registran en estos dos grupos, de 
modo que prefieren, en muchos casos, ta localización en centros 
periféricos menores. .' KI J L, '- • !' -% ^ • 

El grupo transporte y circulación tiene la particularidad de 
mostrar una fuerte concentración en el centro accesorio en el que 
este ámbito de consumo llega al 50% En los centros restantes, su 
participación es media o baja, aumentando sólo en algunos centros 
locales. Las necesidades espaciales, similares a las del grupo 
construcción, explican esta distribución 

Los principios de localización de los ámbitos de consumo 
destacan a los grupos vestimenta y alimentación que constituyen un 
par opuesto ya clásico, casi perfecto en Mendoza con respecto a sus 
tendencias escalonadas a la dispersión o al agrupamiento del 
centro principal a los centros menores. Sin embargo, en general, es 
notable la ausencia casi total de una relación entre la importancia 
de los centros y su especialización. 
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T
abla 3 

P
articipación de los ám

bitos de consum
o en las categorías de centros 

P
orcentaje de establecim

ientos 

C
ategoría 

^ 
2 

3 
4 

5 
6 

7 
8 

1 
9.46 

4,88 
44.62 

13.23 
2,04 

6,98 
1.24 

0.68 
II 

1.41 
5.63 

1.41 
2.82 

0,00 
12,68 

49,30 
1.41 

H
l 

14.86 
8.00 

13,14 
14,86 

2.86 
8,57 

10,86 
1.71 
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17,97 
2.34 

17.97 
8,59 
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15.62 

9.38 
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23,70 
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8.77 
8,77 
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7,34 
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0.38 
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C- DISTRIBUCION ESPACIAL 

La transcripción cartográfica de la información propcrciona la 
dimensión espacial del fenómeno. La distribución de los ámbitos de 
consumo alimentación y vestimenta-textiles muestra, por ejemplo, 
desviaciones positivas y negativas medias con respecto al total de 
comercios de la ciudad en el primer caso; mientras que la rama 
vestimenta manifiesta fuertes contrastes, sólo el centro principal y tres 
núcleos ubicados en la franja oeste ofrecen una diferencia positiva 
importante (Figura 31). • " — 

A medida que disminuye la importancia de los centros 
disminuye también su grado de diversificación comercial, lo que 
equivale a decir que al disminuir la jerarquía de los núcleos se 
manifiesta una tendencia creciente hacia la especialización en pocos 
ámbitos de consumo, llegando hasta la monoespecialización. Esto es 
notable, principalmente, al considerar los cuatro niveles inferiores de 
la jerarquía de centros. El área de mayor diversifícación de los 
núcleos comerciales cubre una extensa e irregular superficie 
extendida de N a S a lo largo de la avenida San Martin con algunos 
apéndices hacia el W 

Por último, la definición del grupo predominante en cada centro 
permite evaluar el comportamiento espacial de las ramas del 

comercio minorista (Figura 32) 
-Se evidencia un dominio total de! rubro alimentación en todo 

el W y N de la ciudad Sólo la franja oriental en sus tramos central y 
sur muestra diversidad 

-Los grupos transporte y construcción comparten el centro-este, 
mientras que al S de este sector dan paso a la combinación 
construcción- instalación de viviendas 

-El foco central de la ciudad presenta la importancia de 
vestimenta y textiles Siguiendo hacia el S una pequeña cuña de 
dominio del grupo educación y esparcimiento marca el limite 

-La especialización en transporte y circuiación es realmente 
notable en el amplio sector S E de la ciudad, al E de la avenida San 
Martin; mientras que a lo largo de esta arteria -en dos tramos 
interrumpidos por el centro principal- el mayor peso corresponde a la 
rama instalación de viviendas 
>i Puede resumirse este panorama señalando el elevado numero 

de centros en los que predominan los grupos alimentación y 

^ El grupo predominante es el que reúne el mayor numero de comercios 
en cada núcleo. Los centros "sin predominio" son aquellos en los cuales dos 
O más ramas comerciales cuentan con igual número de establecimientos. 

185 



transporte. Su reflejo espacial resulta en una significativa continuidad 
área! del rybro alimentación, interrumpida sólo al E y S de ia ciudad 
por un mosaico de ramas diferentes que forman una unidad compacta. 

ai .• noq 

D- CLASIFICACION DE COMERCIOS SEGUN FRECUENCIA 
DE LA DEMANDA 

Al comenzar el desarrollo del tema de los ámbitos de consumo 
se planteaba la existencia de dos enfoques fundamentales para el 
agrupamiento de los comercios. Se retoma ahora la idea de la 
clasificación en función de la frecuencia de satisfacción de la 
demanda. Cortstituye un criterio importante, tanto desde el punto de 
vista de la oferta como de la demanda, pues establece diferencias 
significativas en ambos extremos de la relación. Coincidimos con Berry 
y Horton ^, quienes afirman que, desde ta perspectiva del 
abastecimiento, es decir, de la oferta, las diversas funciones 
comerciales tienen diferentes condiciones de entrada (o umbrales) y, 
por lo tanto, requieren áreas de intercambio mínimas de distintos 
tamaños para su mantenimiento; mientras que desde el lado del 
consumidor, de la demanda, los compradores gastan distintas partes 
de sus ingresos en diferentes bienes y los adquieren con diversos 
grados de frecuencia. De este modo tas funciones de bajo umbral y 
alta frecuencia se encuentran -al menos teóricamente- en núcleos de 
nivel más bajo, mientras que las funciones de alto umbral y baja 
frecuencia se localizan en centros de niveí más alto sirviendo áreas 
extensas. Se intentará probar, en ta ciudad de Mendoza, la existencia 
de tales relaciones. * n** '^nc^í^x^-xxx- .-^y 

Estas ideas demuestran la importancia que tiene la 
incorporación de la variable temporal en este análisis. Ai respecto 
nuevamente existen numerosas clasificaciones que establecen 
diversos escalonamientos de la demanda, con un número variable de 
ciases, múltiples denominaciones, dispar asignación de las 
especialidades comerciales a estos grupos e, incluso, mezcla de 
criterios de clasificación a través de )a introducción de otras variables 

« BERRY, Brian y HORTON. Frank. op.cit. '^tn .̂.,r.ob«^q c r ^ n . 13 
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además de ia temporal. En consecuencia, sobre la base del análisis 
crítico de estas taxonomías, se propone una clasificación de la 
actividad comercial minorista en función de la frecuencia de la 
demanda. Resulta adecuado establecer tres niveles o clases de 
demanda teniendo en cuenta la dimensión temporal: 

-Demanda diaria, frecuente, o a corto plazo: Agrupa a los 
comercios que atienden las necesidades cotidianas de la población, 
para cuya satisfacción ef consumidor no desea realizar grandes 
desplazamientos. La localización de estos comercios de 
aprovisionamiento sigue por tanto en lineas generales, la distribución 
de la población residencial. Los bienes vendidos son de escaso valor 
y, según Neef ^\s comercios no actúan como formadores de 
centros pese a constituir generalmente la mayoría en los núcleos 
pequeños. 

-Demanda periódica, medianamente frecuente o a mediano 
plazo: Los comercios reunidos en esta clase responden a 
necesidades de un nivel superior al primero Si bien la demanda se 
repite regularmente, su frecuencia es muy inferior Por ello, los 
establecimientos buscan localizaciones orientadas en función de ia 
circulación (que contribuyen a recordar a ios compradores la 
satisfacción de esta demanda): originalmente se asocian al tráfico 
principal, y al mismo tiempo lo activan e incrementan Como los 
comercios de este tipo muestran la misma tendencia de localización, 
actúan como formadores de grupos ^ • -

-Demanda episódica, poco frecuente o a largo plazo: 
Incluye comercios que ofrecen una sene de bienes muy específicos 
para cuya adquisición el comprador supera ia comodidad de la 
cercanía. Satisfacen una sene de demandas no provocadas por la 
atracción de ia pubticidad Forman parte de este grupo comercios que 
requieren grandes superficies pero también aquellos que ofrecen 
bienes solicitados en muy raras ocasiones por lo que necesitan una 
gran área de atracción. Sus tendencias de localización son dispares, 
una parte evita el centro y otra tiene allí su sitio preferencial 
binenv Para compatibllizar esta clasificación con el agrupamiento de 
los comercios establecido en función de los ámbitos de consumo que 
satisfacen, estos grupos de consumo son considerados como 

* smi oSírt »« ol«»2 

®̂  NEEF. Ernst. "Nebenzentren des Gescháftslebens im Grosstadtraum 
(Dresden ais Beispiel)". en Mitteilungen der Oesterreichischen 
Geographischen Gesetlschaft, Band 105, Heft til. \A/ien. 1963. pp.441-462. 
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conjuntos cerrados^ -aunque pueden no ser totalmente homogéneos 
y presentar algunas diferencias en las características temporales de 
su demanda. De tal modo, cada grupo de consumo es asignado a 
la clase de frecuencia de la demanda a ia que mejor se adecúa, 
resultando ta siguiente clasificación: 
-Demanda diaria, frecuente o a corto plazo /o 

.Alimentación 
Mixtos - Supermercados 

-Demanda periódica, medianamente frecuente o a mediano plazo 
.Salud r;>7nfoí 'O^ 'ú-ujjiíí u:f'̂ 'f;infci(u.,My;v'.. M,ífc 
.Vestimenta y textiles 
-Educaaón y esparcimiento 
Mixtos - Grandes tiendas , , o .írn:r, 
Quioscos ' f t . - v H , 

-Demanda episódica, poco frecuente o a largo plazo 
-Construcción o "*,fi;n 

^ .Instalación de viviendas ^ -íq^r M ^ V U I t u J U : : - T .7O^^^ 

.Transporte y circulación 

.Electrónica y comunicaciones 

De este modo se alcanzan dos objetivos primordiales: en 
primer lugar, se puede compatibilizar la información y los resultados, 
evitando complicaciones e incongruencias posteriores. En segunda 
instancia, esta nueva división se inscribe perfectamente en el marco 
de la clasificación de actividades que sirve de base a esta 
investigación 

Considerando la relación existente entre los tres grupos y ia 
jerarquía de los centros (Tabla 4) se observa 

-Un predominio absoluto de la demanda a mediano plazo en el 
conjunto de los núcleos, seguida por la demanda a largo plazo La 
demanda diaria ocupa el último lugar, hecho que confirma la 
suposición teórica antes citada: estos comercios no actúan como 
formadores de grupos 
. V - - -A medida que disminuye la jerarquía de los centros aumenta 
la proporción de establecimientos que satisfacen la demanda diana 
y disminuye la participación de comercios de demanda periódica Esto 
demuestra ei cumplimiento, en Mendoza, de la relación planteada por 

* Sólo se hizo una excepaón en el grupo comercios mixtos (que venden 
productos variados) subdividiendo la clase en dos: supermercados y grandes 
tiendas, ya que la naturaleza de los bienes es distinta y su inclusión en una 
sola categoría condudria a error 
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1U 
Tabla 4 

Distribución de comercios según frecuencia de ta demanda 
Totales por categoría de centros 

Categoría % corto p¡. % mediano pl. % largo pl. | 

1 10.85 76,13 13,02 1 
II 3.39 22.03 74,58 
III 18.24 53.46 28,30 
IV 25.00 41.07 33.93 
V 27,80 33.93 38,27 
VI 28,22 34,85 36.93 

Com aislados 35.79 37.27 26,94 

Tota! 21.12 54.59 24.29 
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Berry y Horton. 
-Los comercios de demanda episódica muestran poca relación 

con la categorización de los núcleos, comprensible por las dispares 
terKJencias de localización que caracterizan a este grupo. 

-El centro suplementario (categoría II) presenta un 
comportamiento de excepción que no responde a los lineamientos 
generales arriba mencionados. Esto se debe a su fuerte 
especialización en una sola rama comercial (transporte y circulación). 

E- DISTRIBUCION ESPACIAL 

Habiendo comprobado la relación existente entre grupos de 
frecuencia de la demanda y jerarquía de los centros, cabe plantearse 
si también existe una vinculación espacial entre los núcleos 
pertenecientes a una misma clase, es decir, si se definen áreas 
homogéneas en el espacio urbano 

La transcripción cartográfica de los seis tipos funcionales de 
centros identificados según la proporción de comercios que satisfacen 
demandas a corto, mediano y largo plazo que los conforma, se 
traduce en configuraciones espaciales (Figura 33): 
-El tipo A, con "dominio" de la demanda a mediano plazo, ocupa el 
área nuclear de la ciudad, el centro principal y sus alrededores A él 
se suman dos pequeños focos aislados en el NW. 
-El tipo B, combinación de demanda a mediano y largo plazo, se 
encuentra en una reducida sene de centros, con localizaciones 
aisladas aunque, en su mayoría, en la periferia del centro principal 
Debido a su escaso número y a su posición no llegan a formar un 
área definida 
-El tipo C, con "predominio" de la demanda a largo plazo, identifica la 
franja oriental de la ciudad, donde se registra alta densidad de centros 
-El tipo D, en el que se combinan la demanda frecuente y poco 
frecuente, no tiene continuidad espacial, localizándose en un sector ai 
centro-este de la ciudad y en franjas que siguen algunos tramos de 
calles estructuradoras: el extremo N de la avenida San Martin, la 
avenida J.B.Justo y una parte de la avenida A.Villanueva 
-El tipo E , con "predominio" de la demanda a corto plazo, identifica al 
W y N del área de estudio. 
-Finalmente el tipo F, resultante de la combinación de demanda a 
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corto y mediano plazo, forma un arco que envuelve por el W y el S al 
área central, constituyendo una verdadera zona de transidón entre 
dos sectores defirúdos. 

F- SINTESIS 

Ámbitos de consumo y frecuenda de la demanda son dos 
aspectos complementarios cuya vinculadón reflejada en los centros 
comerdaies se evalúa para identificar los procesos de segregadón 
espadal de ta oferta. 

La correlación de la frecuencia de la demanda y el ámbito de 
consumo predominante en cada uno de los 197 núcleos (Figura 34), 
junto con otras variables previamente consideradas, permite definir la 
estructuración del espacio analizado según algunas características 
de los centros comerciales. En !a carta síntesis (Figura 35) se 
diférefKñan y delimitan las configuraciones espacíales, es dedr, 
unidades con características propias y homogéneas que se distinguen 
de las restantes ya sea por su uniformidad en cuanto a la frecuencia 
de la demanda o por el dominio de un determinado grupo de 
consumo. En otros casos es justamente la gran variedad y 
heterogeneidad de los centros de un espacio la que identifica un área. 
Lógicamente se pierden detalles, pero esta pérdida de información 
resulta inevitable en todo proceso de generalización, el cual, sin 
embargo, facilita la visualización de ias conexiones y permite captar 
con claridad y nitidez la articulación del espacio capitalino en áreas 
definidas según el carácter de la oferta comercial. En consecuencia, 
puede hablarse de una cierta especialización del área de estudio. De 
este modo, se han distinguido ocho sectores de características 
propias. 

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

Esta unidad constituye un área continua que abarca más de la 
mitad de la superficie analizada. Se caracteriza por el predominio de 
centros de demanda a corto plazo y a corto y largo plazo 
combinados. El ámbito de consumo claramente dominante es el de 
ia aümentadón. aunque también hay una importante proporción de 
centros que no manifiestan ningún predominio en este aspecto. A su 
vez, los centros que incluye se individualizan por su escaso grado de 
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diversHicación intema. Estos rasgos se repiten, además, en un 
pequeño enclave del SE . 
2- Cuña oriental de variada oferta de productos de demanda 
episódica 

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

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

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

Banda articulada por Ja avenida San Martín, en su porción 
austral, en la cual todos los centros comerciales corresponden a la 
demanda a largo plazo; pero éstos manifiestan una gran diversidad, 
tanto en su interior, como en los ámbitos de consumo predominantes 
en ellos (instalaaón de viviendas, quioscos, transporte, sin 
predominio, etc.) 
6- Importante área central de oferta diversificada de bienes de 
demanda periódica y focos aislados dedicados a productos 
alimenticios 

Constituye el área focal de la ciudad, tanto por su posición 

196 



Fig. 35 

ARTICULACION DEL ESPACIO URBANO EN AREAS DEFINIDAS 

SEGUN EL CARACTER DE LA OFERTA COMERCIAL 
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centros intercalados de provisión de 
alimentos 

B-Franja sur de abastecimiento exclusivo 
de vanados productos de demanda a 
largo plazo 

6-lmportante área central de oferta d ivers i f i ­
cada de bienes de demanda peno'dica y fo­
cos a is lados dedicados a productos al imen­
t ic ios 

7-Pequeños núcleos de abastecimiento peno'dico e s ­
pec ia l i zados en ves t imenta 

8-Foco a is lado de comercios de demarxía episódica d i ­
ve rs i f i cada . 

Area de mayor diversi f ícación interna de los 
cen t ros 



como por su fundón. Si bien manifiesta un neto dominio de ta 
demanda a mediano plazo, se encuentran también todas ias otras 
combinaciones posibles. Los focos aislados de demanda a corto plazo 
están dedicados fundamentalmente al rubro alimentación. En general, 
ta variedad de grupos de consumo predominantes en los centros es 
notable, ocupando ei primer lugar vestimenta y textiles; se manifiesta 
una cierta espedalizadón sectorial; educación y espardmiento ai S 
e instaladón de viviendas al N. Es , además, marcada la diversificadón 
existente dentro de ios centros comerdaies. 
7- Pequeños núcleos de abastecimiento periódico especializados 
en vestimenta 

Se trata de dos unidades de reducidas dimensiones situadas 
en dos ejes comerdaies del W de la ciudad: ias calles Suípacha y 
J.A.Calle. Se caracterizan por la demanda a mediano plazo, 
predominando el sector vestimenta y textiles. 
8- Foco aislado de comercios de demanda episódica diversificada 

Pequeño núdeo ubicado sobre avenida A.Villanueva 
identificado por la demanda a largo plazo, aglutinando diversos 
ámbitos de consumo como instaladón de viviendas y vestimenta, en 
un área caracterizada por ta escasa diversificadón intema. 

En síntesis, se distinguen claramente dos grandes unidades: 
el W y N de la dudad, cuyos centros comerciales tienden a satisfacer, 
principalmente, la demanda de productos de uso cotidiano de una 
población básicamente residendal; frente al resto del área de estudio 
-dividida en unidades menores- que presenta, como característica 
general, ia oferta de productos de diverso tipo y nivel para satisfacer 
las necesidades de toda el área de estudio (excediendo también sus 
limites) y no sólo de la población local -para la cual, sin embargo, se 
encuentran intercalados algunos centros dedicados a la cobertura de 
ias necesidades de los niveles inferiores. En este segundo espacio, 
hay una clara especialización de algunos sectores en un determinado 
grupo de consumo, mientras que otros se identifican por una 
combinación o "mezcla" característica. Satisfacción de las 
demandas locates y demandas generales son ios rasgos distintivos 
esenciales de las dos uradades descritas. 

De esta forma se corKluye el estudio de ta oferta comercial de 
ia ciudad de Mendoza, tarea completada con la consideración de ios 
támas hasta aquí tratados. La definición de los centros comerciales, 
4 i estructuración jerárquica y el análisis de sus características 
constituyen ia parte objetiva de la estructura comercial intraurbana de 
la ciudad. CorresporKie ahora ínve^gar el otro elemento fundamental 
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de la relación económica, es decir, la demanda. ' ^ > 
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