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Capitulo IV 

AREAS DE INFLUENCIA DE LOS DIVERSOS CENTROS 
COMERCIALES 

Has ta aquí s e h s considerado ampl iamente la faceta básica en 
eí estudio de la esto ic tura comerciat intraurbana, s u s e lementos 
constitut ivos fundamenta les, e s decir, los centros que conforman e s a 
estructura, con una perspect iva que puede definirse como estática, y a 
que ia permanerrcía -dada por su fijación locacional- e s uno de s u s 
ca rac te res distintivos. P e r o e s a partir de es te punto que s e introduce 
una perspect iva más dinámica, b a s a d a en la susceptibi l idad de 
conexión de l as partes de e s a estructura, en los m o v i m i e n t o s y f l u j o s 
e x i s t e n t e s e n t ' e y a l r e d e d o r de l o s n o d o s . Lo que l leva de 
inmediato a la noción del "campo'* dentro del cua l t ienen lugar es tos 
flujos. 

E s t a perspect iva e s necesar ia para contrastar la t e r c e r 
h i p ó t e s i s que sost iene que " L a extensión y la superposición de las 
áreas de influerK:ia de ios centros comerc ia les s e deben a la 
posibil idad individual de elección de los consumidores" E n este 
sentido resulta imprescindible, en primera Instancia, identificar y 
caracter izar e s a s áreas de influencia - tarea que e s abordada en este 
capítulo. 

De allí que es ta problemática s e inscribe en el marco de un 
t e m a c l á s i c o de la Geografía urt>ana. P rueba de ello e s ta 
multipiicidad de nombres asigr>ados a e s t a s superf ic ies: región 
complementar ia, según Christal ier; es fe ra u ibana, área funcional, área 
comerc ia ! área de mercado, umland, hintertand, área de 
abastecimiento, área de influencia. S i n embargo, todos el los 
des ignan, con pequeñas di ferencias, una m isma idea. Aquí s e adopta 
ta denominación á r e a s de i n f l u e n c i a . S e transf iere nuevamente es ta 
noción, tradicionalmente perteneciente af ámt>fto de los estudios 
interurbanos, a la e s c a l a intraurbana, para llegar a la d e f i n i c i ó n y 
d e l i m i t a c i ó n de l a s á r e a s de i n f l u e n c i a de l os c e n t r o s 
c o m e r c i a l e s . 

E l área de Influencia corresponde, como concepto superf icial 
bidimensiortól, ai cor>cepto unidimensional de a lcance . S in embargo, 
es ta últ ima noción s e refiere a c a d a producto especi f ico que e s 
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ofrecido en un momento y en un lugar dados. E n consecuenc ia , en 
sentido estricto, ningún núcleo t iene " u n a " es fe ra de inf luencia, 
puesto que, en real idad, "todos y cada uno de los b ienes ofrecidos 
atraerán compradores procedentes de diferentes áreas. S e requiere 
presuponer que c ier tas funciones terminarán por asoc ia rse en 
complejos distintivos, cada uno de los cua les , a su vez . aparecerá 
asoc iado con un grado o rango en la jerarquía marcado con bastante 
clar idad, para que el concepto de es fe ra de influencia resulte 
realmente signíflcatlvo"®^ Incluso así, ex is ten numerosas áreas que 
s e superponen, sin coincidir, por lo que resulta difícil e Inútil 
es tab lecer un limite ópt imo. 

A partir del hecho que las "es fe ras de influencia const i tuyen 
genera l izac iones de movimientos, y no suponen la determinación de 
límites c laros, continuos y perfectamente definidos"®® , s e es tab lecen 
las áreas de influencia de los centros comerc ia les de la c iudad de 
Mendoza. P a r a ello, s e u s a una metodología que implica d o s 
o r i e n t a c i o n e s f u n d a m e n t a l e s : una horizontal y una vert ical . Por una 
parte, la apl icación de procedimientos alternativos y complementar ios 
que permitan abarcar d iversos aspec tos de este tema Y , en segundo 
lugar, una profundización creciente en ta problemática cuyos suces i vos 
p a s o s conducen desde la del imitación de las áreas de Influencia rea les 
y teóricas, pasando por ia relación entre oferta y demanda, has ta 
llegar a evaluar el vínculo existente entre la jerarquía de los centros 
comerc ia les y las áreas que generan 

E s prec isamente este primer balance entre oferta y demanda 
el que permite iniciar la comprobación de la c u a r t a h i p ó t e s i s "Ex i s t e 
complementac ión y competenc ia 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 respect ivas áreas de 
influencia". S in embargo, su conf i rmación total requiere del concurso 
de otras var iab les y la incorporación de aspec tos adicionales que 
enr iquecen el concepto de demanda, ta les como la población de las 
áreas de influencia -tratada en el capítulo V - y las mot ivaciones que 
expl ican et comportamiento de los consumidores -problema que e s 
abordado en el capítulo V I . 

E l tema de las áreas de influencia -además de ser la 
cont inuación lógica de los precedentes- se inscribe en el marco del 

®' C A R T E R , HaroW. op.cit., p.134. 

®® Ibidem. p.135. 
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s i s t e m a e s p a c i a l propuesto por Haggett^ . ccmpietándoto E s así que 
luego de cons iderar los nudos y determinar su jerarquía, s e estudian 
ahora los mov im ien tos que corniucen a ta definición de las 
s u p e r f i c i e s . 

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

D e acuerdo con numerosos autores, son d o s los e n f o q u e s 
que s e han util izado para la i d e n t i f i c a c i ó n de á reas de i n f l u e n c i a . 
Conforme al primero, s e ha mirado hac ia fuera del núcleo, y desde él, 
para identificar las d iversas áreas que son serv idas por el mismo. 
Dentro de este enfoque pueden distinguirse dos subgrupos 
fundamentaíes: por una parte, ia del imitación de áreas abarcadas por 
una ser ie de funciones se lecc ionadas como un compiejo característ ico, 
cuya superposic ión ofrece una serie de dificultades y ha merecido 
d i ve rsas cr i t icas. E l segundo subgrupo, que también puede 
denominarse sintético, s e funda en la aplicación del modelo de 
gravedad que conduce a la delimitación de un área teórica de 
influencia, basada en la importancia de los centros y las d istancias 
que median entre el los. 

E n et segundo enfoque, s e ha mirado hacía dentro del núcleo, 
desde el "campo", preocupándose más por el comportamiento del 
consumidor y por ia forma en que la gente utiliza los d iversos centros. 
" D a d a ta tendencia general que s e observa en los estudios 
re lacionados con la central idad, en que el interés parece incl inarse a 
favor del tema de la conducta del consumidor, el segundo de los 
enfoques a que nos es tamos reflnendo e s el que ha llegado a 
predominar"^. 

Ten iendo en cuenta que es te últ imo grupo de procedimientos 
-que tratan de identificar áreas dentro de las cua les tiene lugar el 
movimiento hac ia los centros- ha resultado más provechoso y 

^ H A G G E T T , Peter. Análisis locacional. .op.cit. 

* ^ C A R T E R , Haroíd. op.cit., p.135. ife e v a e . ; m Ü . : 
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const i tuye un método más directo, s e ha adoptado es ta pe rspec t i va 
analí t ica para la definición de tas áreas de influencia de tos centros 
comerc ia les de Mendoza. P a r a completar los resul tados así 
obtenidos, s e recurre a procedimientos propios del enfoque sintético 
para la del imitación de tas áreas teóricas de inf luencia. 

1 . L u g a r donde obt iene un con junto de b i enes 

Una v e z adoptado el enfoque analít ico para delimitar las áreas 
de influencia s e plantea el problema fundamental de la obtención de 
la información necesar ia para ello L a fuente de da tos , usada de 
modo cas i exc lus ivo en estos c a s o s , e s la e n c u e s t a a los 
c o n s u m i d o r e s ace rca del lugar de adquisición de un conjunto de 
productos. E s t a técnica ofrece d iversos problemas, entre los cua les 
cabe destacar dos dificultades esenc ia les que pueden tener gran 
incidencia en los resul tados: la selección de ia población encues tada 
y la determinación del conjunto de bienes incluidos en el cuestionario. 

L a encues ta está constituida por dos partes principales: la 
pr imera de el las atiende básicamente a la in formación contextua l 
que permite caracter izar al encuestado, proporcionando un perfil del 
mismo en relación con su comportamiento como consumidor (o 
usuario de los centros). L a segunda parte -especí f ica- incluye un 
listado de 26 b ienes se lecc ionados en función de la clasif icación del 
comercio minorista y a elaborada y usada en el estudio de la oferta 

L a se lecc ión de la poblac ión e n c u e s t a d a -en sus dos 
aspec tos , tamaño de la muest ra y quiénes la integran-, según 
estr ictos criterios científ icos, permite considerar que los resu l tados 
obtenidos son represen ta t i vos de la población total de la ciudad de 
Mendoza, con un 9 0 % de conf ianza. L a distribución superficial de los 
hogares encues tados y su densidad muestran una notable 
homogeneidad y una buena cobertura del área de estudio 

L a s caracter ís t icas gene ra les de la poblac ión e n c u e s t a d a , 
sintet izadas en la tabla 5, muestran una distr ibución muy sat isfactor ia 
a los efectos de la investigación L a repartición en partes cas i iguales 
tanto en los dos principales grupos de edad esperados como en el 
trabajo fuera del hogar, aseguran el valor de las conclus iones, y a que 
son dos var iab les que inciden en gran medida en los hábitos de 
compra. L a var iada gama de ocupac iones, tanto de las personas que 
contestan la encues ta como de ios je fes de familia, traduce la 
representat iv idad de la muest ra , al abarcar los diferentes niveles 
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Tab la 5 
E n c u e s t a a consumidores 

información contextual 

a~ Población encues tada según grupo de edad 

Grupo de edad • E n c u e s t a s | Grupo de edad 

No absoluto % 

20 -40 140 58.58 
40 -65 96 40 ,17 

6 5 y más 3 1,25 

1 Tota l 239 100 

P e r s o n a s 
1 e n c u e s t a d a s que: 

No absoluto % 

t rabajan fuera del 132 55.93 
hogar 
no trabajan fuera 104 44 ,07 
del hogar 

Tota l * 236 100,00 

c -

P e r s o n a s 
encues tadas que: 

poseen automóvi l 
no poseen autom. 

Tota l * 

No absoluto 

173 
62 

2 3 5 

% 

73,62 
26.38 

100.00 
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T a b l a 5 - Cont inuación 

d- Ocupac ión de los encues tados 

1 Ocupación No absoluto 
1 

% 

A m a de c a s a 

Estudiante _ 
Empleado 
Técnico - . - - v - . - - : . : 

Militar 
Profesional 
Comerc ian te 
Jubi lado 
Docente 

Obrero especia l iz . 
(oficios) 
Empresar io 

105 

1 

36 

• i - i * - ^ . - 5 

0 

23 

16 

32 
6 

1 

45 .85 
0,44 

15.72 
2,18 
0.00 

10,04 
6 .99 
1.75 

13.97 
2.62 

0,44 

1 Tota l* 299 100 

e- Ocupación del jefe de familia ^ " ^ 

1 Ocupación No absoluto % 

A m a de c a s a 
Estudiante 

Emp leado 
Técnico 
Militar 

Profesional 

Comerc iante 
Jubi lado " 
Docente 

Obrero especia l iz . 
(oficios) 
E m p r e s a no 

0 

88 

3 
36 
38 

- 3 
6 

27 

7 

0,00 
' 0,46 

40 ,93 

" ' 2 .79 
1.40 

16,74 
17.67 

1.40 
2.79 

. 12.56 

3.26 

Total* 215 100 

* L a s cifras totales indicadas en estas tablas no coinciden, en algunos 
casos, con el número total de encuestas, porque en diversos casos 
algunos ítems no fueron contestados. 
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soaoeconomioos . . ^ 

L a transcripción cartográfica del n ú m e r o de m e n c i o n e s 
rec ib idas po r c a d a c e n t r o c o m e r c i a l en cada grupo de f recuenc ia 
de l3 demanda, su re lat iv izaaón y el t razado de isopíetas otorga la 
d imensión espac ia l a la información esenc ia l de ia encues ta -referida 
al lugar de adqu is iaón de c a d a uno de los 26 productos inciuidos en 
el l istado. De es te modo s e logran car tas relat ivamente comple jas y 
poco legibles en las cua les s e indican los d iversos grados de 
inf luencia de c a d a núcleo en e l e s p a d o F . 

* "i • 

2. Del imi tac ión e s p a c i a l del área de in f luencia de c a d a cent ro 
c o m e r c i a l 

'*>*-; 1 -

Retomando la idea y a expues ta ace rca de la inexistencia de un 
área de inf luenda única para c a d a centro comercia l , puesto que ésta 
e s var iable según el producto que se considere; s e real iza la 
d is t indón entre áreas de influencia correspondientes a los b ienes 
pertenecientes a c a d a grupo de f recuencia de la demanda 

E n el c a s o de la demanda d iar ia , f recuente o a corto p lazo, 
la muy var iada dimensión y forma de las áreas da la pauta de las 
d i recciones en que s e ext iende su capac idad de atracción de ios 
compradores, así como su intensidad. También s e des tacan !as 
superposic iones y solapamientos de áreas de influencia -que indican 
la competenc ia o ia complementación entre los centros- ; frente a la 
ex is tenc ia de áreas vacías, aparentemente no atendidas. Por últ imo, 
incluso en éste, el nivel más bajo de los productos, e s notable el gran 
peso del centro principa!, cuya superf icie de influencia e s la más 
amplia, extendiéndose especia lmente hac ia el N (Figura 36) . 

E n el c a s o de la demanda per iód ica, med ianamente 
f recuente o a med iano plazo s e manif iesta el enorme peso del 
núcleo central de la c iudad (F igura 37). E l espac io capitalino s e 
presenta como gran área de influencia del centro principal, influencia 
que sólo e s inferior a l 2 5 % en minúsculas is las periféricas. 

E n tercer lugar, la demanda ep isód ica, poco f recuente o a 
largo p lazo e v i d e n a a un comportamiento espac ia l nuevamente 
diferente. S e des taca e l área de inf luenda del centro accesor io o 
suplementar io (no80) que aba rca práct icamente toda la dudad , 
debido a su fuerte espeda l i zadón en el rubro transporte. Los 
restantes núcleos poseen áreas, en ger)erai, bastante reduddas . Por 
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su parte, el centro principal cumple, en es te c a s o , un rol intermedio, 
extendiéndose su área de influencia a toda la c iudad, aunque la 
intensidad de la dependencia e s menor. 

Por últ imo, la consideración conjunta de todos ios productos 
incluidos en la encues ta permite s in tet izar las á reas de in f luencia de 
los cen t ros . E s t o s resul tados no pretenden sustituir a los anter iores, 
sino complementar ios. A l respecto, s e des taca la presenc ia de algunos 
centros mayores c u y a s áreas de influencia incluyen otras menores, 
cen t ros que pueden denominarse es t ruc tu rado res del e s p a c i o 
(F igura 38). 

L a comparac ión con las á reas teór icas de in f luencia permite 
estab lecer el ba lance correspondiente (Figura 39). E s t e demuest ra la 
ex is tenc ia de d iversos sec tores atendidos por más de un centro, 
espec ia lmente en la mitad oriental de la ciudad E n cambio, el W 
ev idenc ia una notable coincidencia entre áreas rea les y teóricas. L a s 
superf ic ies no cubier tas por el área de influencia real de ninguno de 
los centros considerados son relat ivamente reducidas y están 
atendidas, en todos los c a s o s , por el centro principal 

E n s íntesis, el reflejo espac ia l de la gradación de la 
dependencia de las zonas res idencia les con respecto a cada uno de 
los centros facilita el establecimiento de l imites y la distinción de las 
d iversas formas de estructuración del área de estudio según el grupo 
de b ienes cons iderados. De es te modo. ÍÍ Í ̂  

-Et centro pr inc ipal cumple un rol esenc ia l en el 
abastecimiento de b ienes pertenecientes a todos los grupos de 
f recuencia de la demanda S in embargo, ex is ten di ferencias. E n el 
mediano plazo, su dominio e s cas i exc lus ivo y puede cons iderarse que 
toda la c iudad e s su área de influencia E s t o también sucede en el 
caso de la demanda a largo plazo, aunque aquí el grado de 
dependencia de la superf icie estudiada e s menor. Por últ imo, al 
considerar la demanda a corto plazo, su área de influencia s e reduce 
tanto en superf icie como en intensidad. 

-Al anal izar c a d a grupo de f recuenc ia de ta demanda, se 
constata en los p roduc tos de demanda diaria que la superf icie 
estudiada consti tuye un verdadero mosa ico formado por las 
respect ivas áreas de influencia de d iversos centros distribuidos de 
modo irregular. A el los s e s u m a el centro principal con un rol 
significativo aunque no absolutamente dominante. 

- E l comportamiento de los consumidores con respecto a los 
produc tos de d e m a n d a per iódica determina la extensión del área 
de influencia del centro princ pal a toda la c iudad E l grado de 
dependencia e s , además, tan marcado que los centros restantes 
práct icamente desaparecen . 
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F,g. 37 

INFLUENCIA DEL CENTRO COMERCIAL PRINCIPAL 

Productos de demanda a mediano plazo 

niensidad de la influencia 

K A • de 25 % 

[ Z ] 25%-50% 

50%- 75% 

de 75% 
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Fíg.36 
AREAS DE INFLUENCIA REAL DE CENTROS COMERCIALES SELECCIONADOS 

(estructuradores del espacio! 

Uceas de mliuencia de los ceñiros 

[ O 32 
39 

e n 

(TTij 10) 

^ 173 

ISOI INEAS DE n. 

Ho se .nrt.ca « á r e a rte . n l l . ^ c , a del cenl .o principa) lnM97> 
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Fig. 39 

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

Total de productos 

R. S C H R I O I - IM7 

i » fsmucruB» C O W R C I J I I W I » C I U O R O 

Super tK ie (leór.ca) no cubier la por 

"ningún'área de in l luencia real i*) 

I A rea de mtiuerKia l ea l de un centro 

comercial gu» supera sus (i'miles 

teo'rKTos 

Supe r l . c i e cubierta por las á reas 
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- E n e l c a s o de los p r o d u c t o s de d e m a n d a p o c o f r e c u e n t e el 
centro principal mant iene la extensión de s u área de influencia a toda 
la c iudad, aunque con menor intensidad, pues los compradores lo 
complementan con otros núcleos al tamente espec ia l izados si tuados 
en el sector orienta!. 

- P o r últ imo, ta consideración de las á reas de i n f l u e n c i a 
g e n e r a l e s - resul tantes de la evaluación conjunta de toda !a ser ie de 
b ienes- permite reiterar e! ro l d o m i n a n t e de l c e n t r o p r i n c i p a l , 
complementado por una ser ie de n ú c l e o s m e n o r e s , de localización 
periférica, que conforman - a través de su acción individua! o conjunta-
v e r d a d e r o s c e n t r o s d e r e l e v o , al ternat ivas vál idas para la población 
consumidora. 

B- ANALISIS DE LOS MOVIMIENTOS DE COMPRAS 

r-i>.''' t[ ' :;í j 

S i bien las del imitaciones de áreas de influencia de centros 
proporcionan una visión general y de detalle que facilita el 
reconocimiento y la ínte(pretación de la organización espac ia l de la 
demanda, interesa también una ser ie de rasgos adic ionales que 
surgen de la m i sma b a s e de datos. E s as i que un primer 
procedimiento alternativo traduce espaciatmente la información con 
un grado inferior de transformación y de agrupamiento. permitiendo 
detectar algunos matif;es di ferenciales. 

1 . F l u j o s de c o m p r a s 

L a s pautas resul tantes de la identif icación espac ia l de los flujos 
de compras -que. en algunos c a s o s , forman verdaderos h a c e s de 
l íneas alrededor de ciertos centros- ponen de manifiesto el área de 
in f luenda de es tos núdeos . L a in teracdón existente entre el entorno 
y los centros c o m e r d a l e s consti tuye una caba l representación de la 
forma en que los movimientos h a d a los nodos determinan las 
super f ides de re ladón . 

Los resul tados gorrespondientes a una ser ie de productos 
se lecc ionados, pertenecientes a d iversos grupos de f recuenda de la 
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demanda , demuest ran comportamientos espac ia les muy d iversos. L a s 
compras de productos de demanda frecuente s e orientan en mayor 
medida a los centros próximos al lugar de res idencia a di ferencia de 
lo que sucede en los dos gmpos réstantes. E n el extremo opuesto s e 
encuentran los b ienes vest imenta y libros cuya adquisición s e 
concreta en forma práct icamente exc lus iva en el centro principal. E n 
ios b ienes de demanda a largo plazo s e evidencian diseños menos 
definidos (F igura 40) . 

F inalmente, los flujos de compras hac ia los s u p e r m e r c a d o s 
manif iestan una división muy neta de la superf icie en sectores según 
el centro a) que acuden los consumidores. E s t a particularidad permite 
la del imitación de las áreas de influencia de los centros mencionados 
(F igura 41) . 

E n es ta c a r t a - s i n t e s i s surgen una ser ie de áreas que cubren 
cas i toda ta c iudad, exist iendo sólo superposic iones parc ia les en las 
franjas marginales de las áreas. E s t a s zonas de transición entre la 
atracción de dos centros s e deben a la competencia de ambos 
núcleos en espac ios relat ivamente distantes. También debe 
des taca rse ia moderada dimensión del área correspondiente al centro 
principal. Todo esto permite afirmar que los consumidores han 
adoptado un comportamiento espac ia l bastante descentral izado en lo 
que respecta a los supermercados: es tos hábitos de compra han 
permitido el desarrol lo de una ser ie de núcleos alternativos 
periféricos que s e des tacan en el conjunto de los centros comerc ia les 
por el rol que le ha asignado la población 

E n los c a s o s restantes ca rece de sentido intentar una 
del imitación de áreas y a que, en algunos, el centro principal e s 
absolutamente dominante y su área cubre toda la ciudad; mientras 
que en otros se registra un comportamiento errático que impide la 
del imitación de áreas cont inuas 

S i bien es te análisis de los hábitos de compra de la población 
por medio de los desp lazamientos permite reconocer mat ices 
di ferenciales que enr iquecen los resultados, su grado de val idez e s 
muy inferior a las áreas definidas en la sección precedente (A-2) por 
ser el producto de un solo subgrupo de comerc ios. 

2. Compos ic ión de la demanda en los cen t ros c o m e r c i a l e s 

E l análisis estadíst ico, gráfico y cartográfico de la composic ión 
de la demanda exp resada mediante los resul tados de la encues ta 
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constituye, por una parte, un complemento explicativo de las diversas 
áreas de Influencia establecidas y , por otra, la contraparte del artálisís 
de la oferta realizado en el capítulo lil (Análisis de! comercio según 
ámbitos de consumo que satisface) 

La clasificación de las menciones recibidas en la encuesta 
por cada centro según el grupo de frecuencia de la demanda al que 
pertenecen conduce a la división de tos centros en seis grupos. La 
transcripción cartográfica de estos resultados permite visualizar 
espacialmente la composición de ta demanda (Figura 42) e identificar 
la formación de áreas especializadas debido a un veroadero 
fenómeno ae segregación espacial en ia utilización de los centros. 

-Se distinguen tres áreas muy netas: toda ia franja W y el tercio 
N de la dudad corresponden a ta demanda de productos de uso 
frecuente; ei área central es ocupada por la demanda a mediano 
plazo, mientras que eí sector oriental es dominado por ta demanda a 
largo plazo. 

-El S E del área de estudio presenta una menor definición. Allí 
coexisten pequeños sectores en tos cuales se combinan las demandas 
a mediano y largo píazc, así como corto y mediano plazo. Además de 
una cuña de demanda a corto plazo que coincide con un área de alta 
densidad residencial. 

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

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

^ En consecuencia, puede afirmarse que la clara diferenciación 
de conjuntos de centros de caracteres similares significa que los 
hábitos de compra y los desplazamientos de los consumidores 
muestran un alto grado de selectividad espacial según el tipo de 
bienes que adquieren. 

Al comparar especialmente la demanda con la oferta (Figura 
33) se manifiestan, en rasgos generales, coincidencias en tos 
sectores principales. Sin embargo, la mayor diferenciación areal que 
presenta la oferta se debe, por una parte, a las características propias 
de ta clasificación, pero también evidencia algunos rasgos específicos 
del comportamiento de los consumidores: los destinos de los viajes 
de compras de bienes más especializados están más concentrados 
en ei espacio (especiaimente en el grupo de demanda a largo plazo); 
esto significaría que en su selección no tienen en cuenta todo el 
espectro de la oferta. Por el contrario, en el caso de la demanda a 
mediano plazo, es notable la valoración que realizan de algunos 
núcleos dispersos en los cuales la oferta es bastante reducida. En 
síntesis, coincidencias generales y diferencias puntuales son los 
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rasgos que identifican la relación cualitativa de oferta y demanda. 

C - R E LACION E N T R E L O S DESTINOS DE L O S V I A J E S DE 

C O M P R A S Y LA S U P E R F I C I E DESTINADA A USO 

C O M E R C I A L 

" Las dos líneas fundamentales que guían et desarrollo de la 
investigación, es decir, ampliación sucesiva a través de la 
incorporación de variables adicionales y profundización progresiva 
para reconocer la interrelación de los fenómenos, conducen ahora a 
la consideración de la relación cuantitativa existente entre la 
demanda y ta oferta. Puesto que el espacio, en sus diversas formas, 
constituye la variable esencial de ia tarea geográfica, se ha elegido 
esta dimensión como base de la comparación. 

1. Destinos de viajes de compras ^ ^ ^ ' ' o r ^ - ^ ^ - H 

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

-La distribución de los destinos de los viajes de compras de los 
consumidores evidencia una gran irregularidad en el área de estudio 

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

-Existen seis sectores, de dimensión reducida, en los cuales la 
intensidad de las compras es muy elevada Su repartición es 
llamativamente regular y. en función de los aspectos ya analizados en 
las secciones anteriores, coincide con la localización de los principales 
supermercados de la ciudad, los que nuevamente se manifiestan 
como estructuradores de la superficie de la demanda 

-El área restante se distribuye en partes similares entre 
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sectores que atraen a escasos compradores y otros sin demanda 
comercia!. 

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

2. Superficie destinada a uso comercial 
b . . 

y^.-f' '4r^'.T>'- r-7.- "* . . . . . . . . . . . . 

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

-Una primer impresión permite afirmar que prácticamente toda 
ta superficie estudiada constituye un área comercial. Sin embargo, la 
situación no es homogénea 

-Puede hacerse una distinción entre la mitad oriental de la 
ciudad, donde la densidad comercial general es un poco más 
elevada, y el sector W, en el cual sólo existen pequeñas 
concentraciones puntuales inmersas en una superficie de valores muy 
t>ajos. 

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

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

-Finalmente, ei extremo S E de la ciudad se identifica por 
participaciones intermedias que se alternan desordenadamente con 
porcentajes ínfimos 

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

8 
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La evaluación de la correlación espacial de la dimensión de la 
oferta y la demanda comercial muestra los desajustes existentes entre 
ambas. Las diferencias entre la oferta y la demanda permiten 
reconocer las situaciones de ajuste o equilibrio y las diferencias o 
excedentes a favor de uno u otro extremo de la relación. La 
carta-sintesís de balance entre oferta y demanda (Figura 45) señala 
la distribución espacial de estas diferencias. 

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

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

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

-Como complemento de lo anterior, la mayor concentración de 
la demanda en focos de menor extensión genera núcleos aislados y 
de carácter netamente puntual donde se registran fuertes diferencias 
a favor de la demanda. Esto es una consecuencia lógica de su ya 
comprobada polarización espacial. Los focos se encuentran 
distribuidos en la ciudad, situándose en el extremo S de Paso de los 
Andes, sobre las calles Suipacha y J.A.Calle y tres centros sobre 
avenida San Martín y sus proximidades 

-El centro principal demuestra sólo un pequeño excedente de 
la demanda, que indica un ajuste significativo entre ios 
establecimientos comerciales allí situados y los destinos de los viajes 
de compra. La diferencia observada obedece a los hábitos de los 
consumidores que requieren del núcleo principal una proporción aún 
mayor de productos. . 

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

En síntesis, oferta y demanda comerciales se distribuyen de 
modo similar en parte det espacio estudiado aunque, lógicamente, el 
parecido dista de ser perfecto. Este hecho es una demostración 
general acerca de la veracidad de la suposición básica que los 
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movimientos se relacionan con el uso del suelo. Hay una marcada 
concentración coincidente de actividad y destino de desplazamientos , 
en el centro principal frente a ta baja densidad del resto de la . 
superficie. Fuera del área central existen dos diferencias esenciales: 
la oferta se concentra linealmente y la demanda en forma 
puntual.Por otra parte, ta oferta tiende a la dispersión espacial, 
frente a la tendencia opuesta, es decir, a la polarización, registrada 
por la demanda. Este último punto es el que genera los mayores 
desajustes. 

' I K R E L A C I O N E N T R E LA JERARQUIA D E L C E N T R O .ed 

C O M E R C i A L Y SU A R E A DE INFLUENCIA 

Retomando la noción de centro comercial, se compara la 
dimensión espacial de los mismos en términos de actividad comercial 
y su utilización por parte de los consumidores, vinculando luego esta 
última variable con la categoría del nodo. A su vez, tas características 
objetivas de los centros determinan su importancia teórica para el 
mercado consumidor. Luego del estudio de estos rasgos potenciales, 
se concluye con el reconocimiento de los ámbitos propios de las 
diversas jerarquías de centros en función de los viajes de compras y 
de los bienes adquiridos; esto equivale a la determinación de las 
-elaciones de tamaño y calidad entre las áreas de influencia y la 
estructura vertical de núcleos. 

1 . Relación oferta-demanda en los contros comerciales 

El balance entre la dimensión de ta oférta y de la demanda 
en los centros comerciales permite establecer las áreas 
caracterizadas por el equilibrio o las diferencias (Figura 46). Hay un 
número mayor de centros en los que existe un superávit de la oferta, 
pero estas diferencias son relativamente pequeñas; en cambio, en los 
núcleos donde se registra un excedente de la demanda tos 
desequilibrios son mucho más pronunciados Las configuraciones 
espaciales determinan un contraste neto entre el área nuclear, con 
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una fuerte diferencia a favor de la demanda y el sector que la limita 
por el S . En el resto de la superficie los desajustes son menos 
marcados, reconociéndose un leve superávit de ta demanda en el NW 
y el SW, con pequeños focos de diferencias muy notables en el mismo 
sentido: frente a una diferencia también pequeña a favor de la oferta 
en la franja central y el S E . En cambio el ángulo NE de la ciudad 
muestra un comportamiento muy heterogéneo, con alternancia de 
suaves diferencias para uno y otro extremo que determinan una 
situación general, a nivel de área, de equilibrio 

Es decir, se mantienen los caracteres de distribución espacial 
de la oferta y la demanda ya observados en el análisis locacional de 
toda la actividad comercial: equilibrios generales y desajustes 
locales debidos a las tendencias opuestas hacia la dispersión y 
hacia la polarización, propias de los dos extremos de la relación 
comercial mendocina. 

Una variable adicional, desarrollada más extensa e 
intensamente en tas secciones sucesivas, completa este punto Se 
trata de la jerarquía de los centros comerciales La relación entre 
esta categorización y la demanda, en los 76 núcleos más importantes 
desde ambas perspectivas, muestra el escaso grado de asociación 
existente entre las dos variables (puntuaciones "Z" y número de 
menciones recibidas), salvo en los casos más obvios de las 
situaciones extremas. Este hecho se ve confirmado por el resultado 
muy bajo del coeficiente de correlación de rangos de Spearman 
(rs=0.12) que Indica una correlación no significativa Por su parte, la 
distribución de las clases resultantes en el área de estudio no permite 
distinguir pautas espaciales definidas. Sólo un predominio de centros 
de baja jerarquía y escasa demanda, que cubren toda la superficie 

En resumen, la relación entre jerarquía de los centros y tamaño 
de la demanda es muy débil. Cabe plantearse si existe otro tipo de 
vinculo entre ambas variables, tema que será abordado en los puntos 
siguientes. 

2. Evaluación de las áreas de influencia desde el punto de vista 
de la oferta 

La delimitación de áreas de Influencia de los centros 
comerciales a partir del comportamiento de los consumidores permitió 
obtener resultados concretos altamente satisfactorios Las áreas así 
establecidas conforman la estructura de campos de atracción real de 
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los núcleos pues surgen de la evaluación de los orígenes y destinos 
de los viajes de compras. Sin embargo, sobre ia base del principio 
que cada núcleo abastece ai espacio más próximo ai mismo, pueden 
establecerse también fas áreas teóricas de influencia de los centros, 
siguiendo un enfoque deductivo. Suponiendo que son los centros 
más importantes los que cubren la mayor parte de la demanda de la 
población, se delimitan estas áreas de influencia teóricas de los 53 
centros más significativos de la ciudad (en función de la oferta) (Figura 
47). El resultado, aunque menos rígido que la trama hexagonal 
derivada de la teoría de lugares centrales, constituye una abstracción 
total, sin relación alguna con las áreas de influencia reales. 

Podría aducirse que estas profundas divergencias se deben a 
la falta de diferenciación entre centros de distinta categoría con 
que opera este procedimiento. Sin embargo, la introducción de la 
noción de modelos de gravedad no aporta una solución 
satisfactoria. Estes modelos deductivos, relacionados con la teoría de 
la gravitación de Newton, sostienen que ei movimiento de personas, 
bienes o infonmación entre dos núcleos es directamente proporcional 
al producto de su tamaño o importancia e inversamente proporcional 
a su distancia. Existen numerosas adaptaciones de este modelo, 
entre tas que cabe citar la realizada por Converse, quien predijo el 
punto de ruptura que marca la frontera teórica entre dos áreas de 
mercado. Dicho punto puede ser utilizado para marcar áreas de 
influencia desde un centro dado,frente a otros centros que le disputan 
sus compradores 

Pese a esta ponderación de los núcleos, los resultados son 
complejos y carecen de sentido en este contexto; pues básicamente 
interesan tas áreas reales de influencia y no tanto las áreas teóricas, 
más alejadas de la realidad. Al respecto, resulta sumamente 
elocuente y gráfica una expresión de Cárter: "La consideración de los 
hábitos de compra nos indica que, en la realidad, la situación es 
mucho más complicada de lo que parecen dar a entender las 
interpretaciones -incluso las más complejas- de la jerarquía urbana y 
de las esferas de influencia, y que es la forma en que la gente percibe 
su entorno -en términos de centros urbanos- la que determina la 
pauta, y no necesariamente a la inversa. La teoría clásica del lugar 
central nos da, a menudo, la impresión de que existiera una especie 
de estructura determinista y rígida, establecida el mismísimo día de 
la creación del mundo, respecto de la cual no cabe a los simples 
mortales otra posibilidad que la de someterse y adaptarse, siendo asi, 
por el contrario, que cualquier sistema dado existe precisamente para 
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ser percibido de muy diversas maneras"®^ . "¡eíí 
Pese a todas estas criticas, se rescata un concepto derivado 

de tos modelos de gravedad que aporta valiosas connotaciones. Se 
trata de la idea de potencial de mercado que constituye una vía 
altemativa para medir las desigualdades espaciales en una 
distribución. Este concepto se utiliza para estimar el volumen de 
compras que puede esperarse alcanzar desde emplazamientos 
diversos. Supone una aplicación concreta del concepto genérico de 
potencial usado en los modelos de gravitación, y muestra la enorme 
influencia que tienen, teóricamente, algunos centros. El potencial de 
un centro se define, en este caso, por el volumen de la oferta 
(expresado por medio de la longitud frontal del núcleo), junto a la 
interacción existente con los restantes centros, medida en proporción 
directa a su correspondiente peso especifico e inversa a la distancia 
(en línea recta) que ios separa En resumen, el potencial del centro i 
es la resultante de su propia oferta comercial y de su mayor o menor 
cercanía al resto de la oferta que se genera en el conjunto del 
sistema. 

Teniendo en cuenta todos los centros excepto los núcleos 
incipientes, se obtiene una superficie de potencial (Figura 48a) que 
evidencia, de un modo casi dramático, el enorme peso det centro 
principal y la muy rápida disminución de los valores hacia la 
periferia. Esto indica que, teóricamente, la población debería recurrir 
casi con exclusividad a este núcleo para satisfacer sus demandas Sin 
embargo, puede suponerse que este rasgo propio del sistema 
comercial mendocíno influye de tal modo en los resultados que impide 
ver los matices diferenciales existentes en el resto de la superficie. 
Para superar este problema, una segunda serie de valores de 
potencial elimina el efecto del centro principal, mediante la no 
consideración de su influencia (Figura 48b) Asi se observa una 
mayor gradación de los valores cuyo foco principal se ubica al S E de 
la ciudad, otorgando mayor importancia al eje J V.Zapata-Colón Se 
reconoce, además, la significación de la avenida San Martin en su 
extensión hacia el N. 

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

CARTER. Haroid. op.dt. p.US. 
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con respecto a la distrílxición de la demanda, demuestran ta 
conveniencia de incrementar la oferta en aquellas áreas que aquí se 
presentan deprimidas; con particular referencia a ta serie de centros 
periféricos que pueden ayudar a desconcentrar el área nuclear. 

3. Determinación de la competencia de diversas jerarquías de 
centros comerciales 

Como ya se viera oportunamente, la jerarquía de los centros 
comerciales depende no solamente de su dimensión sino de 
numerosas variables, entre las cuales la diversidad de productos 
ofrecidos cumple un rol nada despreciable. En consecuencia, es lógico 
suponer que también existe una relación entre los tipos de bienes 
adquiridos en cada centro y la categoría del mismo. Sin embargo, 
esto debe comprobarse en el caso específico de Mendoza. En uno de 
los estudios clásicos sobre jerarquías de centros intraurbanos, su 
autor, H.Carol. "reconocía que las distinciones de nivel no se 
relacionaban simplemente con las cifras correspondientes al número 
de tiendas, sino que también guardaban relación con ia variedad de 
bienes en venta disponibles en cada centro y con la escala de calidad 
(precio) dentro de cada tipo de bienes" Pese a tratarse de un 
trabajo ya bastante antiguo, la claridad, sencillez y vigencia de los 
enunciados merecen su aplicación, aunque con algunas 
modificaciones. 

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

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

CARTER. Haroid, op.dt., p.158. 
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demanda aquí satisfecha es especialmente significativa en el ámbito 
instalación de viviendas. Por último, el grupo de demanda a corto 
plazo es, comparativamente, poco representativo. 

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

-Los centros secundarios (Categoría llt) tienen una 
participación muy reducida en todas las clases. Fenómeno explicable 
por el escaso número de conjuntos que conforma este nivel. 

-En las categorías restantes -IV,V y VI- domina el grupo de 
demanda a corto plazo, con proporciones similares entre los distintos 
productos y en las tres jerarquías. En cambio, los productos de 
demanda periódica prácticamente no tienen representación. Por último, 
la situación es más irregular en el grupo de demanda poco frecuente, 
donde la máxima participación se registra en la categoría V, seguida 
por VI y, finalmente, IV. 

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

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

-Sintéticamente, puede decirse que, a medida que disminuye 
la jerarquía de los centros se produce una rápida caída en la 
proporción de productos de demanda a mediano plazo allí adquiridos, 
un aumento progresivo de los bienes de demanda a corto plazo y una 
participación irregular de la demanda a largo plazo. Los centros de las 
categorías II y III cumplen un rol insignificante en la satisfacción de la 
demanda. 

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

Estas consideraciones generales se sintetizan gráficamente en 
un diagrama de dispersión (Figura 50a) cuyos círculos representan, 
en una lectura horizontal, la importancia relativa de las distintas 
jerarquías de centros comerciales en el aprovisionamiento de bienes 
correspondientes a diversas frecuencias de la demanda 
Complementariamente, su análisis por columna indica la significación 
de cada grupo de frecuencia de la demanda en las categorías de 
núcleos 

Finalmente, se completa esta sección de correlación entre la 
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jerarquía de los núcleos y la dimensión y el tipo de demanda que 
satisfacen, mediante la incorporación de una tercer variable 
fundamental: las características cuantitativas y cualitativas de la 
oferta. De este modo puede establecerse el balance entre oferta y 
demanda en cada categoría de centro y en cada grupo de frecuencia 
de la demanda (Figura 50b). Las diferencias positivas indican un 
exceso o superávit en la demanda de productos de un determinado 
grupo de frecuencia en una categoría de centros, con respecto a la 
oferta allí existente; mientras que las diferencias negativas señalan un 
déficit de esa demanda. El diagrama muestra la magnitud de los 
desajustes en cada categoría de centros y en cada uno de los tres 
grupos de bienes. Su análisis permite comprobar que: 

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

-En las jerarquías restantes las diferencias son menores, 
resultando mínimas en el centro accesorio que presenta una situación 
muy próxima al equilibrio. 

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

-Las demás jerarquías de núcleos -II,VI y comercios aislados-
presentan situaciones deficitarias en todos los grupos de ta demanda, 
con un aumento progresivo de las mismas a medida que disminuye 
el nivel de los centros 

En síntesis, los consumidores manifiestan, en sus hábitos de 
com pra, una fuerte orientación hacia los centros de mayor nivel 
-en los cuales la proporción de la demanda supera, en muchos casos, 
la dimensión relativa de los comercios allí existentes-, 
desaprovechando la importante oferta presente en los núcleos de 
menor jerarquía. Con respecto a la competencia de las diversas 
categorías de centros en función del tipo de demanda, cabe destacar 
la especialización del centro principal en productos de demanda a 
mediano y, en menor medida, largo plazo; mientras que los núcleos 
de las categorías IV,V,IV y los comercios aislados se ven restringidos 
a un rol de proveedores de bienes de uso frecuente. Los niveles 
intermedios -11 y III- tienen escasa representatividad. 
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E-SINTESIS 

Este quinto bloque temático aborda, esencialmente, la 
dimensión espacial de la demanda comercial, es decir, ta 
problemática de las áreas de influencia de los centros definidas, con 
un enfoque analítico, a partir de! comportamiento de los 
consumidores. 

Las grandes etapas desarrolladas en esta fase incluyen la 
delimitación de las áreas de influencia por medio del análisis de la 
dirección, intensidad y tipo de movimientos de compras; el estudio de 
la composición de la demanda y su reflejo espacial, la relación 
cuantitativa y cualitativa existente entre oferta y demanda, para 
concluir con el reconocimiento del vínculo que se establece entre la 
jerarquía de los centros comerciales y la demanda expresada por 
medio de las áreas de influencia. 

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

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

Sin embargo, las discordancias son mucho mayores y más 
profundas al considerar la dimensión de las dos variables. Existe, 
si, una marcada coincidencia en la concentración de actividades y 
desplazamientos en el centro principal que contrasta con la baja 
densidad del resto. Pero esta generalización encubre las diferencias 
más sutiles. Estos desajustes espaciales se deben a dos aspectos 
principales: la existencia de tendencias de localización opuestas 
-dispersión de la oferta y polarización de la demanda- y formas de 
distribución distintas -lineal en el primer caso y puntual en el 
segundo. 

De este modo, la relación entre la jerarquía de los centros 
comerciales y la intensidad de la demanda es relativamente débil 
Hecho que se manifiesta en particular en tas áreas periféricas, donde 
algunos núcleos cumplen un rol bastante significativo en la 
satisfacción de la demanda pese a contar solamente con una oferta 
relativamente escasa 

Las dos últimas afirmaciones pueden parecer contradictorias 
pero, en realidad, no lo son. La polarización de la demanda -a la 
que se hacía referencia más arriba- no se dirige exclusivamente al 
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centro principal, sino también a una serie de áreas periféricas en las 
cuales registra una fuerte concentración en núcleos específicos. E n 
consecuencia, la oferta -mucho más dispersa en toda la ciudad-
presenta allí una situación deficitaria. 

Las áreas de influencia delimitadas reflejan la estructuración 
de ía superficie de la demanda, en la que se destaca nuevamente el 
rol absolutamente dominante del centro principal, cuya atracción se 
extiende a toda la ciudad superando, incluso, sus límites. A pesar de 
ello, una serie de centros periféricos de menor jerarquía 
complementan su acción, constituyéndose en núcleos alternativos. 
Sin embargo, la conducta de los consumidores restringe a estos 
centros a un rol de meros proveedores de productos de uso frecuente; 
desaprovechando de este modo la oferta de bienes de niveles 
superiores existente en los núcleos intermedios y pequeños. Al mismo 
tiempo, este comportamiento pone en cuestión la función de relevo 
que podrían y deberían asumir estos centros. Esto responde al 
esquema general de áreas de competencia de las diversas jerarquías 
de centros, comprobado en Mendoza: la demanda de productos de 
uso diario es satisfecha en centros pequeños, mientras que la 
demanda de bienes de niveles superiores se orienta hacia los núcleos 
pertenecientes a las categorías más altas. 

Como ya se dijera, la estructura espacial de las áreas de 
influencia determina que la correspondiente al centro principal cubra 
toda la superfiae de la ciudad. Por razones totalmente distintas -alto 
grado de especialización en un tipo de bienes-, sucede lo mismo con 
el centro supiementario. La consideración de un nivel inferior, en el 
que se eliminan las acciones y los efectos de estos dos núcleos, 
permite visualizare! sistema de áreas de Influencia y su relación con 
el sistema jerárquico de centros comerciales que to genera. 
Eliminando ios solapamientos. que existen en la realidad, se observa, 
esquemáticamente, la compartimentacíón del área de estudio en 
sectores abastecidos, en general, por conjuntos de centros (Figura 
51), es decir, un núcleo de mayor nivel cuya acción es reforzada y 
completada por centros menores. Sin embargo, no puede definirse 
una pauta de relación de validez generaP^. 

Teniendo presente el desarrollo de la Investigación y las 
conclusiones obtenidas, se prueba la tercer hipótesis: "La extensión 

Hay casos en que centros de nr̂ ayor jerarquía generan áreas de menor 
extensión que otros núcleos menos importantes. Es también variable el 
número y la combinación de centros comerciales que determinan las áreas 
de influencia. 
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y la superposición de las áreas de Influencia de los centros 
comerciales se deben a la posibilidad individual de elección de 
los consumidores". La metodología utilizada en la delimitación de las 
áreas de influencia se basa en el comportamiento de los 
consumidores, siendo, en consecuencia, el reflejo de sus elecciones. 
A su vez. se ha probado suficientemente que la dimensión y forma de 
estas superficies depende del grupo de bienes considerado. 

Aún faltando diversos aspectos para su confirmación total 
-aspectos que serán tratados en las últimas etapas de la 
investigación-, se prueba parcialmente la cuarta hipótesis: "Existe 
complementaclón y competencia entre el centro funcional y los 
subcentros comerciales, la cual se manifiesta a través de los 
hábitos de consumo de la población y se refleja en las 
respectivas áreas de influencia" . Al respecto, considerando las 
áreas de influencia como expresión espacial de los hábitos de 
consumo, se observa que la conducta de los compradores demuestra 
su orientación hacía centros de diversa jerarquía según ei nivel de los 
bienes requeridos, hecho que señala ía complementación existente. 
La competencia se registra, por una parte, en los productos de uso 
frecuente y. con un sentido diferente, en los restantes. Esto se 
evidencia en el sobre- o sub-dimensionamiento de la demanda en las 
distintas jerarquías de centros comerciales. E s decir, 
complementación y competencia coexisten, exteriorizándose en 
aspectos diferentes. , 
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Capítulo V ^ 

EVALUACION DEL TAMAÑO DE LOS CENTROS 
COMERCIALES CON RESPECTO A LA POBLACION DEL 

AREA DE INFLUENCIA 

La actividad comeraal únicamente tiene sentido en función de 
los consumidores y sólo surge a partir de un cierto grado de 
aglomeración de los mismos A su vez, la dimensión, nivel de 

: desarrollo y jerarquía que alcanza el comercio en un espacio urbano 
dependen directamente del número, la distribución y las características 
de los habitantes que justifican su existencia En consecuencia, 
resulta lógico incorporar la variable población de un modo más 
directo en ei estudio de la estructura comercial urbana Indirectamente, 
este indicador ya se incluyó en el análisis de la demanda, con los 

: movimientos de compras 
Evidentemente, ta variable población y sus conceptos derivados 

enriquecen tas nociones de demanda y áreas de influencia. Pues 
ía dimensión espacial de estas últimas adquiere significados 
diferentes según las características poblacionales -tanto cuantitativas 
como cualitativas- de esos sectores Sólo por medio de esta relación 
puede evaluarse correctamente la dimensión y jerarquía de tos centros 
comerciales y su grado de ajuste a la demanda. . .. ..,. _ 

éjr-s^c '^lírij u .i r-.í <tU íTc r ; : J : :PM3 

A- RELACION ENTRE EL TAMAÑO DE LOS CENTROS Y 
v3;uíT LA DENSIDAD DE POBLACION 

1. Densidad de población por área 

Sobre la base de la población estimada para 1990 en una 

9b ¿!Wot'-«^^*-
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proyección a partir de los datos del Censo de 1980 ^ y su repartición 
por radios censales (Figura 52), puede decirse que su distribución en 
el área de estudio no es regular ni adopta un patrón espacial definido. 
Debido al carácter artificial de los límites del sector considerado no 
pueden reconocerse los gradientes tradicionales de diversos modelos 
de ia Geografía urbana. Los valores máximos se registran en las 
franjas central y oriental, pero en forma dispersa. La franja central es 
la más irregular con variaciones significativas de N a S . 

2. Relación entre el tamaño de los centros comerciales y la 
densidad de población 

SI bien la densidad de población -establecida en términos de 
habitantes por unidad de superficie- es la medida más utilizada, es tan 
general que enmascara matices importantes Sin embargo, entre las 
innumerables variedades del concepto de densidad existen algunos 
índices más específicos que se adecúan mejor a la actividad 
comercial. Tal es el caso de diversas densidades comerciales. 

De este modo, la relación entre ta dimensión de la oferta 
comercial -longitud frontal de los comercios- y la población residente 
permite constatar, en Mendoza (Figura 53). una concentración casi 
excluyante en un área central de reducida extensión y un descenso 
brusco hacia su periferia. La mayor parte de la superficie estudiada 
presenta valores ínfimos, que se mantienen relativamente constantes 
en toda el área, excepto en la franja oriental donde son un poco 
superiores, aunque siempre inferiores a la media de la ciudad. 

La distribución de la oferta comercial reorganizada 
espaciaimente por radios censales.facilita su comparación con la 
distribución de la población El balance cuantitativo entre oferta 
comercial y población potencialmente consumidora, resultante de esta 
relación, demuestra importantes desajustes (Figura 54) En el centro 
de ta ciudad se aglutinan grandes diferencias a favor de la oferta las 
que, con una dimensión muy inferior, se continúan hacia el S E . Este 
sector, relativamente reducido en dimensión, está enmarcado por el 

ROSSI . María Eugenia, Equipamientos comunitarios e infraestructura de 
servicios: lineamientos para recuperar la calidad de vida del Gran Mendoza, 
Mendoza, Beca del CIUNC, 1990. inédito. 
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Fig. 52 

DISTRIBUCION D E LA P O B L A C I O N P R O Y E C T A D A P A R A 1990 
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Fig. 53 

DENSIDAD COMERCIAL 

Longitud frontal de comercios/poblacio'^n 
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resto del ^ e a de estudio donde la situación es inversa, e s decir, 
diferencias a favor de ia población. La magnitud de este excedente 
es mayor en ei N de la ciudad y en el extremo S ; en cambio, el 
centro-oeste ofrece la situación más próxima al equilibrio 

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

Por otra parte, la suposición del mantenimiento de una tasa de 
variación intercensal de ta población similar a la registrada entre 1970 
y 1990 por radios censales, permite prever la permanencia de la 
distribución actual de los habitantes, con una intensificación en la 
ocupación del sector central y el ángulo S E y un crecimiento menor 
en el NW. Mientras que en el resto de la superficie -ya menos 
densamente poblada- hay una tendencia hacia la disminución. En 
consecuencia, el balance población/comercio establecido más 
arriba no variarla significativamente en un futuro próximo. 

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

RESPECTIVAS AREAS DE INFLUENCIA 

. .- ., . . . L- .1 

'•'.'•'ÍB-' ,:.0i-'^f: í- ' ' i ' F 

El tamaño del área de influencia que es necesario para permitir 
el surgimiento de determinados tipos de centros comerciales no es 
una constante, sino que disminuye de la ciudad pequeña a la gran 
ciudad. Necesariamente se plantea la pregunta acerca de las causas 
de este fenómeno: con ia creciente dimensión de la ciudad, un número 
decreciente de consumidores está en condiciones de generar centros 
comerciales equivalentes. Según Lichtenberger^^ , la respuesta 
conduce a la correlación negativa que existe entre el tamaño de la 

LICHTENBERGER. ENsabeth. Stadtgeographie, op.dt. y. de la misma 
autora , " ó k o n o m i s c h e und Nichtókonomische Var iab len 
kontinentaleuropaischer CrtybiWung" en Die Erde. 103 Jahrgang. Hefl 3/4. 
Berlín. 1972. pp. 216-262. 
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ciudad y el grado de concentración de! comercio minorista en el área 
nuclear. La descentralización del comercio minorista de la city, que 
aumenta junto con el tamaño de la ciudad, condiciona estas 
diferencias. Esto constituye una novedad para la planificación urbana, 
que hasta ahora operaba con valores de referencia constantes en !a 
planificación de nuevos centros, despreocupada de! orden de tamaño 
de la ciudad y la ccnsecuer.te diferenciación en la vida comercia! 

Sin embargo, la dimensión de las áreas de influencia de 
determinados centros ü c ¿ólo depende de! tamaño de 'a r-udad Otras 
variables de la estructura urbana también desempeñan un rol 
importante. Entre ellas cabe citar la densidad de edificación y, con 
ello, la densidad de población. Areas con escasa densidad poseen 
una capacidad formadora de centros muy Inferior a sectores 
densamente edificados. S e agrega una segunda variable referida a la 
estratificación social de la población residente. El desarrollo de centros 
mayores ocurre prime.'-o en los barrios de menor nivel, mientras que 
ias áreas de mayor categoría quedan atrás, su población está más 
ligada a la city en sus hábitos de compra. 

Por otra parte, el tamaño de las áreas de influencia no sólo 
depende de la importancia de la oferta, sino también del poder de 
compra y el comportamiento consumidor de la población 

Si bien no todas estas nociones pueden ser comprobadas en 
el caso de Mendoza pues se carece de ejemplos comparables en 
este ámbito cultural, la ponderación de las áreas de influencia de los 
centros según la población que incluyen aporta valiosos indicadores 
para el establecimiento de relaciones. 

La distribución espacia! de la densidad de población de las 
áreas de influencia de loe centros ccmercialcs'^ (Figura 55), muestra 
que sólo reducidas áreac de núcleos ubicados en la zona central de 
ía ciudad tienen valores bajos, inferiores a los 63 habitantes/ha. Las 
densidades medias se ubican principalmente en la franja W, en sus 
tramos centro y sur, mientras que los registros medios-altos ocupan 
la mitad N del área de estudio, apareciendo también en sectores 
reducidos del S E donde se combinan con las densidades máximas, 
supenores a los 93 habitantes/ha que se presentan en áreas muy 
pequeñas. , ^ 

Sobre la base de ta población de las respectivas áreas de 

* Para el cálculo de ta población se parte del supuesto que ésta se 
distribuye homogéneamente en el interior del radio censal. 
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influencia y de las dependencias espaciales y funcionales de las 
mismas, observadas en la realidad mendocina, puede establecerse 
la jerarquía de Sas áreas de influencia (Figura 56) 

- E n primer lugar, se destaca la enorme diferencia existente 
entre el número de habitantes pertenecientes al área del centro 
principal y los restantes núcleos 

- E n un segundo nivel pueden agruparse el centro accesorio y 
un núcleo distrital (categoría IV), que se distinguen claramente de los 
otros centros por la población servida. 

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

-Las interrelaciones entre tas áreas de influencia -establecidas 
en función de la posición que ocupa cada una de ellas en el conjunto-
demuestran la e scasa vinculación existente entre la jerarquía de los 
centros según su oferta y ia correspondiente a la demanda, pues no 
puede reconocerse un orden claro de dependencias. Lógicamente, en 
líneas generales, tas áreas de los centros de las categorías Inferiores 
están incluidas en otras de superior nive!. 

La extensión o amplitud de cada categoría de centros, tanto en 
la población del área de influencia como en la jerarquía de la oferta 
(Figura 57) complementa a la anterior. Al respecto, puede concluirse 
que, en la estructura comercial mendocina, la jerarquización es 
escasa entre los centros de los niveles medios y bajos. Ello se 
manifiesta en ía inexistente diferenciación cuantitativa de sus 
indicadores. Según üchtenberger^' , los escalones de la jerarquía 
están más cerca unos de otros y su separación cuantitativa y 
cualitativa es más difícil en las ciudades más pequeñas, pues con el 
aumento de! tamaño se produce un efecto de concentración que 
determina diferencias más definidas entre ios rangos Los ejemplos 
presentados de ciudades europeas y estadounidenses confirman este 
fenómeno. Sin embargo, carece de sentido profundizar la comparación 
con tales urbes. 

La población de las áreas de influencia varía para cada 
categoría de centros entre los siguientes límites aproximados: 

-categoría VI - ^ ^'^ 1.100 - 4.500 habitantes 
-categoría V - , 700 - 12.000 habitantes 

•q V í'Sib'iím p'vi'íig.L-ííírntr 

UCHTENBERGER, Eíisabeth, Stadtgeographie. op cit 
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-categoría IV 
-categoría III-
-categoría II -
-categoría I -

1.700 - 4.000 habitantes 
50.000 habitantes 

100.000 habitantes. 

2.000 - 40.000 habitantes 

Ello demuestra un aumento general progresivo (excepto en el rango 
III), aunque irregular y con importantes solapamientos. 

Las rectas de densidad de población comercial media permiten 
identificar los conjuntos cuyas áreas de influencia presentan un 
número de habitantes acorde con la oferta comercial según ese 
parámetro. A su vez, ¡as rectas de regresión trazadas posibilitan la 
previsión del tamaño de la población consumidora en función de la 
dimensión y jerarquía de la oferta. 

Transfiriendo estas informaciones al espacio, la jerarquía de los 
núcleos en relación con la población servida ofrece las configuraciones 
más nítidas pues las diferencias entre las categorías de esta densidad 
específica son importantes; densidad que aumenta significativamente 
del S E . pasando por el centro-este, la franja W de la ciudad y 
llegando a su extremo máximo en el NE (Figura 58) 

La confrontación de la demanda manifiesta de la población 
consumidora -expresada por medio del número de menciones 
recibidas por cada centro comercial en la encuesta correspondiente-
y la demanda, en cierto modo teórica, representada por la población 
de las respectivas áreas de influencia manifiesta, como es lógico 
suponer, un grado de correlación muy elevado Así también lo 
corrobora el coeficiente de Pearson obtenido (r=0.85); confirmando, 
además, la corrección de las medidas 

La carta 59 ofrece una visión relativamente completa de los 
fenómenos observados en esta sección, pues al vincular la jerarquía 
de los centros con la población de las respectivas áreas de influencia, 
permite constatar diversas combinaciones; 

-Se distinguen sectores de cierto equilibrio entre rango de la 
oferta y población servida como en el SW, donde está asociado con 
un reducido tamaño, y en el centro principal -con una dimensión 
máxima de ambas variables 

- E n cambio, el S E de la ciudad muestra dos situaciones 
contrapuestas: numerosos núcleos medianos con un fuerte excedente 
en la oferta frente a un centro mayor en el cual la población servida 
es sumamente abundante. , 

- E n la franja W se alternan esas dos situaciones en centros de 
dimensiones medias y pequeñas, cuyo balance final es un cierto 
superávit de población. 

-Comportamiento mucho más marcado en un centro mayor 
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Fig. 57 

JERARQUIA DE LOS CENTROS COMERCIALES 

POBLACION DEL 
AREA DE INFLUENCIA 

120.000 
100.000 

so.000 

500 

-6 ,36 
Población del 
área de i n f l u e n c i a 

120.000 

50.000 

30.000 

15.000 

10.000 

I.OOO 

500 

• 

i 

/ 

rz 

• 
> 

/ 
/ 

r 

/ 
/ 

/ / 
y 

• / 
/ / 

} 
/ 

• 

• / • • 

y • 

100 150 200 250 

JERARQUIA DE 
LOS CENTROS 
(Puntuaciones Z) 

recta de densidad 
media^57769 hab/punto 

recta de regresión-. 
In y = ^ 0 + Q 7 3 . t n x 

-6 ,36 -5 -3 0 5 10 20 50 100 200 250 
Jerarquía de los cent ros 
(Puntuaciones Z) •• sCHtiiOi - i w 

L» (STÍUCIUB* c o « f « c i » i « l » CIUDin 



o - 120 hab/punto 
120; - 250 

250; - 375 
+ de 1200 

En 1as áreas de i n f l u e n c i a de l os cent ros 
es t ruc tu radores del e s p a c i o , se re l ac i ona 
su población con l a sumatoria de l os co
mercios de esos núcleos y de los cent ros 
i n c l u i d o s e n d ichas á r e a s . 

500 m R. SCHRHU I l í ? 

I I I S I H U d U R I CORIRCIII 1)1 I I r.lllDII) 



F i g . 59 

R E L A C I O N J E R A R Q U I A D E L O S C E N T R O S C 0 M E R C I A L E 5 -

P O B L A C I O N D E L A S A R E A S D E INFLUENCIA 

R. scHRrur i R t ? 

I R I S I R U C I M I CaWRCIRI IH I R CIUDRI) 



ubicado en el NE. 
-La mezcla de rasgos se reitera en ios núcleos medianos del 

centro- este, aunque aquí ef resultado se indina hada un excedente 
de oferta. 

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

C- SINTESIS eó m-'^i siu^rn t u u i - ^ y 

1.Determinación de la existencia de áreas de sobre- o sub-
abastecimiento 

• S K t • G i ' 

E n los diversos apartados de este capitulo se ha comprobado 
la irregular distribución de ía población en el área de estudio. 
Asimismo, se ha constatado que la relación existente entre el tamaño 
y la jerarquía de (os centros comerciales y el número de habitantes 
de sus respectivas áreas de influencia dista de ser perfecta Sin 
embargo, este vinculo de rango de la oferta y población servida 
permite identificar el escalonamiento de las áreas de abastecimiento 
(Figura 60) Pueden reconocerse cinco grupos de áreas de influencia 
por su tamaño Un primer conjunto, de numerosos centros pequeños 
y medianos cuya población servida apenas supera los 8 000 
habitantes Le siguen dos núcleos intermedios que abastecen 
aproximadamente a 12.000 habitantes En tercer lugar, un centro 
distrital que atiende a unos 37.000 pobladores Claramente 
diferenciadas, se ubican las dos últimas clases: el centro accesorio 
que surte a más de 52.000 habitantes y. finalmente, el núcleo 
principal cuyo área de influencia abarca todo el espacio estudiado, 
que incluye unos 103 000 habitantes, y lo excede 

Este diagrama de dispersión facilita el reconocimiento de las 
densidades de población especificas La media aritmética de los 25 
centros considerados es de 525 habitantes/comercio: pero la 
dispersión con respecto a este parámetro es muy elevada: varia entre 
55 y 1.148 habitantes/comercio. Sin embargo, como se observa en el 
gráfico, no puede reconocerse un ordenamiento acorde con el rango 
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de los centros. 
Por último, el trazado de la recta de densidad media y otras 

correspondientes a valores inferiores y superiores, posibilita la 
identificación del grado de abastecimiento de los centros. S e 
determina que: 

-Aquellos núcleos cuya densidad oscila entre un 50% menos 
y un 50% más que la densidad media establecida (es decir, entre 263 
y 788 habitantes/comercio) tienen una oferta o abastecimiento 
equilibrado que corresponde a una situación "normal", En este grupo 
se Incluyen los centros no2, 5, 3 1 , 39, 4 1 , 43, 76. 80, 118 y 167; 
ubicados en forma dispersa en toda la ciudad. 

-Los centros que se desvían en más del 50% por encima de la 
densidad media (más de 788 habitantes/comercio) son considerados 
como centros subabastecidos cuyo déficit de la oferta se refleja en la 
alta densidad de habitantes por comercio. Comprende los núcleos 
no1 , 32, 33, 34, 173 y 181; localizados, esencialmente, en el N de 
la ciudad. 

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

Teniendo en cuenta, exclusivamente, los once centros 
estructuradores del espacio -definidos con anterioridad- se 
complementa y simplifica esta visión (Figura 61). En este caso, se 
considera la totalidad de los comercios localizados en cada una de 
las áreas de influencia -es decir, los establecimientos pertenecientes 
al núcleo original, aquellos de los centros dependientes o incluidos y 
los comercios aislados allí ubicados. En consecuencia, esta definición 
de áreas de equilibrio, sobre- y sub-abastecimiento, sí bien es más 
general, también es más realista y correcta. Espaciaimente, se 
comprueba que la oferta es deficitaria en el N y centro-oeste de la 
ciudad; presenta una situación de equilibrio con respecto a la 
población servida en el S W y en el centro-sur; mientras que el 
sobre-abastecimiento se manifiesta en el sector oriental de la ciudad, 
tanto al S como en el centro; esta característica también corresponde 
al centro principal. 

Esta definición del grado de abastecimiento de diversos 
sectores de la ciudad constituirá una base importante para la 
evaluación funcional de la estructura comercial mendocina. A ella se 
agregan, en los capítulos VIII y IX, la especificidad de ese déficit o 
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superávit, sus probables causas y consecuencias previsibles en la 
situación actúa! y futura. 
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Fig, 71 

EVALUACION DE CENTROS POR LOS COMERCIANTES 

Desplazamientos potenciales 

según preferencias de comerciantes 
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F r g . 6 1 

R E L A C I O N O F E R T A C O M E R C I A L - POBLACION S E R V I D A 

M' D£ COMERCIOS 

DEFICIT DE OFERTA lSub-íbasteci™!er,toi 

Y//A OFERTA I Q abastaclmibnto) NORMAL O 
V.£-£~á EQUILIBRADA 38,0J a 65,85 hab./con,. 

f.'/A EXCESO OE OFERTA (Sobreabastbcimlontol 
\4 - de 38,05 hab. /co«. 

Se consideran los centros est ructuradores del espacto. 
Total idad de comercios l o c a l l r i d o s en sus áreas de I n 
f l uenc ia (centros comerciales y comercios a i s l a d o s ) . 

8, SCHNIDl 1897 
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Capitulo Vil 
i f i A i * í A tí - A 

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

SUBCENTROS COMERCIALES 

El estudio de los centros comerciales y su jerarquización en 
función de la dimensión y la espeaalización de su oferta demuestra 
que estos núcleos no son elementos aislados que funcionan 
independientemente, sino que existen diversas relaciones entre ellos. 
Esto se comprueba con mayor intensidad ai considerar el 
comportamiento espacial de los consumidores, sus movimientos de 
compras que determinan la demanda. Demanda que no se orienta 
Indistintamente hacia cualquiera de estos centros sino que es selectiva 
en función de múltiples criterios que explican y fundamentan esta 
conducta. La estructuración espacial de las áreas de influencia 
determinadas en función de la demanda ratifica las vinculaciones 
existentes entre los centros. 

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

Son precisamente estas vinculaciones entre los núcleos -ya 
parcialmente consideradas en los capítulos anteriores- las que se 
intenta acotar y especificar para completar asi la comprobación de la 
cuarta hipótesis: "Existe complementación y competenctó entre ei 
centro funcional y tos subcentros comerciales, la cual se manifiesta 
a través de los hábitos de consumo de la población y se refleja en las 
respectivas áreas de influencia". En este sentido se retoman las 
comparaciones entre oferta y demanda ya realizadas para llegar a la 
definición de estas relaciones. 
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A- EVALUACION FUNCIONAL DE LA RELACION 
EXISTENTE ENTRE EL CCN DE LA CIUDAD Y LOS 

SUBCENTROS COMERCIALES INTRAURBANOS 
IDENTIFICADOS 

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

-complementación 
-dependencia , ^J- -: : i; , : u 
-competencia. f x y . < • 

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

a- Complementación 

1) Existe un principio esencial o básico de complementación 
entre todos los centros comerciales incluyendo también ios 
comercios aislados, para abarcar toda la ciudad con su oferta y 
abastecer a toda la población en todas las ramas comerciales E s 
decir, la combinación de centros comerciales cubre toda la superficie, 
todas las ramas y todas las necesidades de toda la población 

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

3) Existe complementación entre las distintas jerarquías de 
centros para cubrir todo el espectro de bienes consumidos Así los 
productos de demanda a corto plazo son comprados principalmente 
en los centros de categoría IV, V. VI y comercios aislados; los de 
mediano plazo en el centro principal (I): y los de largo plazo, en su 
mayor parte, en ei principal y. en una proporción menor, en las 
categorías infenores restantes (Figura 49). Esta complementación se 
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Fig. 72 
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registra en un nivel general pues, al analizar con mayor detalle se 
pueden observar numerosos casos de competencia y, lógicamente, de 
dependencia. ^ _ 

b- Dependencia \ 

£-:í-^É^mF-t: Ps; »U StF-o:*E.O')*rí .-J-^ y^-y\r. ¡v. ••• w : . ! ^ . 

Puede considerarse, con fines analíticos, la dependencia en la 
demanda y en ta oferta, aunque en la realidad se da su combinación 
y acción conjunta. , o. - r - u v » 

-Demanda 

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

2) Dependencia de toda la c iudad (como área de influencia) 
del centro principal, pues éste ejerce su acción sobre todo el 
espacio estudiado (en general y en productos de demanda a mediano 
y largo plazo) 

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

4) Dependencia de las áreas de los 24 centros mayores del 
centro principal, pues todas están incluidas en su área de influencia. 

-Oferta .. ... . 

1) Dependenaa de todos los centros comerciales del centro 
principal por la cantidad, vanedad y calidad de su oferta comercial 
(tamaño del centro, variedad, grado de especíalízación y jerarquía). 
Esta dependencia se registra en general (tota! de productos) y en 
bienes de demanda a mediano y largo plazo; no así en productos de 
uso frecuente 

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

3) Dependenaa de las áreas de influencia correspondientes 
a centros menores de otros núcleos de nivel intermedio 
(estructuradores del espado) en cuyas áreas de infiuenda están 
induidas las primeras E s dedr. dependenaa de las áreas de los 
centros n o l y 3 del centro no2. del 24. 31 33 y 34 del 32; del 41 y 
43 del 39; del 167 y 181 del 173; del 150 y 158 del 118, del 72 del 79. 
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Por otra parte, puede considerarse que todos los centros 
comerciales y áreas deficitarias son dependientes. Este déficit puede 
ser de la oferta en genera! o de alguna rama en particular. También 
puede ser déficit cuantitativo: del tamaño y la jerarquía de la oferta con 
respecto a la dimensión de la demanda, o a la población del área de 
Influencia, o de otra unidad espacial (por ejemplo, radios censales). 
O puede ser un déficit cualitativo: por ejemplo, en alguna rama 
comercial o un grupo de frecuencia de la demanda 

Estas deficiencias con respecto a la población o a la demanda 
manifiesta genera dependencia de estos centros o de las áreas de 
otros centros con una oferta mayor o más variada o más conveniente 
(por calidad, variedad, precio,etc.). 

También pueden definirse como áreas dependientes aquellos 
espacios que no son atendidos por ningún centro 

. . 

í . - . - . Í - Í L - • 

c- Competencia 

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

-en productos de demanda a corto plazo, pues cada uno trata 
de extender al máximo su área de influencia, atraer al mayor número 
de compradores. 

-en otros productos, porque la enorme dimensión, variedad y 
jerarquía del centro principal no permite la formación de áreas de 
influencia definidas e intensas a partir de los centros menores. La 
reducida oferta de estos núcleos menores no puede competir en 
cantidad, variedad, calidad, especializacíón y precio con el centro 
principal, por lo cual la población consumidora prefiere este último 

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

' -entre los nueve centros estructuradores del espacio (por sus 
áreas de influencia) y los centros Incluidos en sus áreas de influencia, 
pues estos últimos sólo cubren una parte de las necesidades 
satisfechas cerca del lugar de residencia 

-entre los 25 centros con áreas de influencia definidas y los 
núcleos restantes (identificados y jerarquizados por su oferta, pero sin 
mayor relevancia para la demanda; insuficiente como para definir 
especialmente sus áreas de influencia). La mayor parte de tos 
movimientos de compras es absorbida por unos pocos centros que 
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aglutinan y concentran ta demanda. :r., 
3) Hay competencia entre diversos centros comerciales en las 

áreas de transición entre las áreas de influencia de dos centros; es 
decir, cuando las áreas de dos centros se superponen (por ejemplo, 
no39 y 173). S e trata también de áreas cubiertas por más de un 
centro al considerar el balance entre áreas de influencia reales y 
teóricas. Asimismo, en las superfic ies no pertenecientes 
definídamente a un centro determinado hay. teóricamente, 
competencia entre los núcleos más próximos para incluir estas 
superficies en sus respectivas áreas de influencia. 

Luego de esta primer definición general esquemática de los 
vínculos funcionales existentes, la revisión de las d iversas 
comparac iones entre oferta y demanda establec idas permite 
concretar las relaciones existentes y definir el balance 
correspondiente, por cuanto es justamente esta relación entre los dos 
extremos de ta actividad comercial la que determina el carácter de los 
vínculos entre los centros. Sintetizando las observaciones realizadas 
oportunamente, se comprueba que: 

-La distribución real de los centros de distinta jerarquía 
determina una buena cobertura espacial del área de estudio, pese a 
las grandes divergencias con respecto a ta distribución regular 
teóricamente óptima. ^ \ . w 

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

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

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

La d istr ibución espac ia l de los grupos de f recuencia de la 
demanda correspondientes a la oferta y a la demanda manifiesta 
una coincidencia ger>erat bastante significativa, pero también algunas 
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diferencias. -„ : , r . 
-En los productos de demanda a corto plazo: el área de 

expansión es prácticamente coincidente. Sin embargo, la demanda no 
valora tanto la oferta de estos productos del área nuclear (donde la 
oferta de éstos es compartida con productos de mediano plazo). Ello 
es muy conveniente para evitar un congestionamiento excesivo e 
innecesario del centro. 

- E n los productos de demanda a mediano plazo: el área 
nuclear -donde se concentra este tipo de comercios- tiene una 
extensión mayor en la demanda que en la oferta (especialmente hacia 
el S ) . También se observa la valoración, por parte de la población 
consumidora, de una serie de focos periféricos aislados, por ejemplo 
J.A.Calle, 4o Sección, Suipacha. J . B Justo y A.Villanueva esquina 
Paso de los Andes. Esto indica que la población usa ya con cierra 
intensidad los comercios incipientemente descentralizados, pues los 
indican como lugar de compra habitual de este tipo de productos. 

- E n los bienes de demanda a largo plazo: la superficie cubierta 
en la oferta es mayor que en la demanda, que se concentra casi 
exclusivamente en la franja oriental de la ciudad g?? .íne LV; • :.o 

La relación cuall-cuantitativa entre oferta y demanda según 
la jerarquía de los centros demuestra una excesiva demanda de 
productos de mediano y largo plazo en el centro principal con respecto 
a la oferta del mismo. Esta podría derivarse hacia los centros 
intermedios y pequeños en los cuales ei superávit corresponde a la 
oferta. La demanda de productos de corto plazo se concentra en las 
categorías IV y V -en las que supera notablemente la proporción de 
oferta-: existiendo todavía un exceso en la oferta del centro principal 
(como ya se observara en el análisis espacial), que podría disminuirse 
descentralizando los comercios de productos de uso cotidiano, 
dejando solamente aquellos muy especializados (Figura 50-b) 

De este modo se comprueba la dependencia existente entre 
las distintas jerarquías de centros y la complementación que se 
produce entre ellas Sin embargo, excepto los dos niveles superiores, 
las categorías no tienen roles claramente diferenciados En 
consecuencia, las relaciones de dependencia y competencia no se 
establecen entre categorías definidas sino entre los centros, 
según su posición, función y valoración Mientras que la 
complementación existe entre todos los núcleos en el conjunto de 
los niveles jerárquicos , 

Las relaciones de complementación, dependencia y 
competencia que se establecen entre los centros no son mutuamente 
excluyentes, sino que pueden coexistir. Asi es como todos los 
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núcleos dependen del principal, pero también lo complementan (y 
viceversa, el principal complementa a los restantes), pero en algunos 
productos compiten con él para atraer a la mayor diéntela posible. 
Lo mismo sucede entre diversos núcleos de niveles medios e 
inferiores. 

E n esta evaluación de la relación existente entre los centros 
comerdales debe considerarse también su cobertura espacial a 
través de las áreas de influencia 

Al tener en cuenta el total de productos se comprueba una 
fuerte influencia del centro principal en casi toda la ciudad (más del 
25% de las compras se realizan allí). Hay sin embargo, importantes 
coincidencias entre las áreas de influencia reales y teóricas, hecho 
que demuestra una buena cobertura espacial y una conveniente 
adecuación oferta-demanda, resultando en una situación de equilibrio 
en la mayor parte de la superficie estudiada. 

Las áreas de competencia entre diversos centros o 
sobre-atendidas -cubiertas por las áreas de influencia reales de más 
de un centro- son bastante pequeñas y se localizan principalmente al 
N y S E del centro principal, siendo más extensas en el N de la 
ciudad. 

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

Finalmente, las áreas de expansión o irradiación de un centro, 
superando sus límites teóricos, son ínfimas (Figura 39). 

E l panorama general brindado por esta visión global enmascara 
situaciones diferencíales según el tipo de bienes considerados 

La incorporación de la relación cuantitativa y cualitativa 
entre oferta comercial y población residente -principal destinataria 
de esa oferta- completa el panorama de los vínculos existentes entre 
los centros. Estas áreas, resultantes de la consideración de la 
totalidad de los comercios, varían al evaluar la relación entre 
población y oferta comercial especifica. El balance total de 
comercios correspondientes a diversos grupos de consumo ubicados 
en las áreas de influencia de ios centros estructuradores del espacio 
y la población servida conduce a la definición de sectores 
característicos 

Estableciendo un iaalance entre estas situaciones parciales 
pueden definirse como áreas dependientes sub-abastecidas el 



centro-oeste y NE de la ciudad; alejadas de! centro principal. En 
ambos casos sólo alcanzan el equilibrio con la población, o lo superan, 
en el grupo alimentación, es decir, satisfacen las necesidades más 
indispensables y cotidianas: de sus áreas de influencia, dependiendo 
en las demás del centro principal. 

S e registra una situación de equilibrio entre oferta y 
población servida en el SW, NW, centro-este y S E de la ciudad. 

Finalmente, las áreas de sobre-abastecimiento o con 
superávit comercial se localizan al S E de la ciudad próximas al 
nodo principal coincidiendo con la orientación manifestada por las 
tendencias de crecimiento del mismo Además, se localizan en áreas 
cuya densidad poblacional (residente) es algo inferior, aunque existe 
allí un gran movimiento diurno de personas. potencialmente 
compradoras. Aquí los mayores niveles de oferta no corresponden 
necesariamente ai grupo alimentación sino a productos de demanda 
a mediano plazo 

Mención aparte merece el centro principal, que alcanza el 
máximo superávit. Esto se debe, en primer lugar, a su función de 
abastecedor de! conjunto de la ciudad, no sólo del área de estudio 
sino de toda la aglomeración -fenómeno que puede inferirse también 
a partir de este excedente de oferta en la escala analizada Estos 
excedentes se registran en todos los grupos de consumo 
considerados, excepto en supermercados donde está en equilibrio; 
debido a que los bienes de uso en et corto y mediano plazo que 
ofrece este tipo de comercios son adquiridos cerca del lugar de 
residencia y. en consecuencia, en este rubro, el centro principal sólo 
abastece a su área inmediata 

El resultado final de esta relación población/oferta puede 
sintetizarse en un importante equilibrio, con sub-abastecimiento en 
el N y sobre- abastecimiento puntual en el centro principal y en 
el S . 

La relación de los diversos aspectos considerados y los 
resultados parciales obtenidos en este complejo balance de los 
vínculos funcionales existentes entre los centros intraurbanos en 
lodos los niveles, permiten concluir en la definición y delimitación 
esquemática de áreas de expansión o irradiación comercial -con 
diversos grados y características- localizadas en el centro y S E del 
espacto estudiado, que se distinguen de las áreas comercialmente 
dependientes -con matices diferenciales en cuanto a intensidad y 
especificidad de su dependencia- que enmarcan a las primeras por el 
W y el N Este resultado final se sintetiza en la figura 73 
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Fig. 73 

EVALUACION FUNCIONAL DE LA RELACION 
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B- SINTESIS - DEFINICION DE LA ESTRUCTURA 
COMERCIAL INTERNA DE LA CIUDAD DE MENDOZA 

La estructura comercial mendocina presenta, indudablemente, 
una organización jerárquica, como se ha verificado en cada uno de 
los aspectos considerados. Su visión integral se logra mediante la 
conjunción de los diversos ordenamientos establecidos. 

En función de la comparación de los rangos obtenidos por los 
25 centros comerciales con áreas de influencia definidas, en las 
jerarquías correspondientes a la oferta, la demanda y la población del 
área de influencia, se evidencia la falta de ajuste entre estas 
jerarquías de la oferta y de la demanda. Sin embargo, no puede 
distinguirse un patrón jerárquico determinado, pues las diversas 
combinaciones se registran en todas las categorías de centros. 
Tampoco se reconocen configuraciones espaciales ciaras. 

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

La confrontación de las jerarquías de centros comerciales 
establecidas según diversos criterios -oferta, demanda, 
interdependencia espacial de áreas de influencia, población y 
superficie de dichas áreas y relación oferta/demanda- permite 
comprobar que: 

-Hay muy pocos centros en las categorías superiores, un 
número medio en los niveles intermedios y numerosos núcleos 
de bajo rango. 

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

-El centro suplementario (categoría II) constituye un caso 
particular ocupa el segundo rango según la oferta y ta 
interdependencia, población y superficie de su área de influencia. Sin 
embargo, pasa al quinto nivel en la demanda, debido al alto grado de 
especializactón de su oferta en productos del grupo transporte y 
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circulación. Por ello, pese a la gran amplitud de su área de influencia, 
manifiesta un noUble excedente de oferta (que le lleva a ocupar el 
primer lugar en la jerarquía correspondiente), pues su orientación 
hacia la clientela no es masiva sino selectiva. De allí se deriva que su 
área de influencia excede notablemente la dimensión del área de 
estudio. 

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

El comportamiento global de las seis categorías de núcleos -de 
acuerdo con la dimensión y jerarquía de la oferta, la población del 
área de influencia y la función dominante- constituye una primer 
aproximación a ta definición de la estructura jerárquica de centros 
comerciales (Figura 74). A partir de este gráfico se comprueba que: 
efc.3)í- -Las categorías inferiores, cuya función dominante es el 
abastecimiento de productos de demanda frecuente, presentan un 
cierto escalonamiento en todas las variables. En los niveles V y IV la 
homogeneidad entre los centros de cada uno de ellos es muy superior 
en ta dimensión de la oferta que en la población del área de 
influencia, que muestra una significativa amplitud 

-La categoría III muestra una situación atípíca en cuanto a la 
dimensión de su demanda pues ésta es inferior a la mayor parte de 
los núcleos de la categoría IV. Sin embargo, por su función dominante 
-abastecimiento de productos de demanda a corto y largo plazo-, 
ocupa una posición de transición entre los rangos iV y II. 

-Los dos niveles superiores están constituidos por un único 
centro en cada caso 

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

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

Por ello, serán considerados a partir de la próxima representación gráfica. 

En su definición se tienen en cuenta los 25 centros seleccionados en 
capítulos anteriores. 
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Fig. 74 
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excede la superficie estudiada. Del mismo dependen los restantes 
centros comerciales. 

- E l centro suplementario, de posición periférica, cuenta con 
una oferta y una demanda notablemente infenores a las del centro 
pnncipal. El fuerte excedente de su oferta se debe al alto grado de 
especializacíón en productos de uso episódico. 

-Los demás núcleos no presentan una secuencia ordenada de 
dependencias, jerarquizaciones y caracteres específicos acorde con 
sus respectivas categorías 

- E l centro n o l 7 3 (categoría tV). localizado en el NE, se ubica 
en un tercer nivel , con numerosa población atendida que supera 
incluso la dimensión de ta oferta y requiere esencialmente bienes de 
uso cotidiano, ignorando parcialmente los productos de demanda a 
largo plazo que también ofrece. 

- E n un nivel muy inferior, que apenas supera los 10.000 
habitantes en sus áreas de influencia, se sitúan dos centros 
(pertenecientes a las categorías IV y V) , ubicados en el cuadrante 
NW de la ciudad. También en ellos la demanda excede 
comparativamente a la oferta y se orientan hacia la satisfacción de 
necesidades diarias 

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

La distribución espacial de esta estructura no muestra 
configuraciones nítidas, pero pueden diferenciarse dos sectores 
básicos: el N y W de la ciudad cuyos centros de niveles medios y 
bajos satisfacen las demandas cotidianas de una importante población 
consumidora local registrándose así una demanda excesiva respecto 
a la oferta E n segundo lugar, el sector E de la ciudad donde los 
núcleos de jerarquía media y superior no sólo abastecen a la 
población cercana sino al conjunto de la ciudad con bienes de 
demanda a mediano y largo plazo; distinguiéndose netamente el 
ángulo S E por un claro excedente de la oferta. 

E n síntesis, la estructura comercial mendocina manifiesta 
cuatro niveles e s e n c i a l e s : el centro prinapal absolutamente 
dominante en todo sentido; el centro suplementario muy especializado; 
un conjunto de núcleos de nivel intermedio distribuidos en la audad, 
que concentra buena parte de la cobertura de las necesidades 
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fundamentales cotidianas de la población de su entomo; y un escalón 
inferior de centros de escasa influencia también dedicados al 
abastecimiento diario de la población local, complementando la acción 
de los precedentes. A ellos se suma un elevado número de centros 
de muy reducida dimensión y alcance y una gran cantidad de 
comercios aislados que contribuyen a completar la oferta de bienes 
en una ciudad cuya superficie total puede ser considerada, hasta 
cierto punto, como un área comercial. 

De este modo, se completa la comprobación de la cuarta 
hipótesis -"Existe complementación y competencia entre et 
centro funcional y los subcentros comerciales, la cual se 
manifiesta a través de los hábitos de consumo de la población 
y se refleja en las respectivas áreas de Influencia"-, que es 
aceptada en todo su significado. Entre las distintas jerarquías de 
núcleos se identifican relaciones de complementación, competencia 
e. incluso, dependencia; vinculaciones que coexisten y se manifiestan 
espacialmente por medio de las áreas de sobre- y sub-abastecimiento 
general y específico. La población consumidora adecúa su 
comportamiento de compras a sus propias necesidades y. en función 
de ellas, a los caracteres particulares de cada centro comercial Este 
comportamiento se expresa en las áreas de influencia que constituyen 
el resultado y, simultáneamente, la causa de ios equilibrios y 
desequilibrios entre los centros intraurbanos. 

"noó 
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Tercera parte 

VISION PROSPECTIVA 

^ Capítulo VIII ^ -^^ ifí« n 0 -

VISION PROSPECTIVA. APORTES A LA PLANIFICACION 
URBANA 

APAO U -A 

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

E! cambio en las localizaciones, distribuciones, intensidad y 
especialidad de la actividad comerciaí urbana es continuo. Gon 
numerosos los intentos para definir procesos relativos a este cambio, 
representando una verdadera necesidad en el análisis geográfico Si 
bien no se incluye la consideración del proceso que condujo a la 
situación actual, ei amplio diagnóstico de la misma permite reconocer 
ciertas tendencias e identificar sus características y direcciones. 

La realización de propuestas de planificación y ordenamiento 
no es el objetivo primordial del trabajo, pero se aprovecha la 
minuciosidad y variedad de su análisis y la precisión de sus resultados 
para alcanzar una de las finalidades de la investigación, tal es 
"Contribuir con una planificación urbana fundada en las características 
reales y propias de ia ciudad de Mendoza" En este sentido, resulU 
imprescindible reconocer, en primer lugar, los problemas, dificultades 
y conflictos que presenta el sistema comercial intraurbano. con et 
objeto de constatar el grado de corrección de lo afirmado en la quinta 
hipótesis "La excesiva concentración funcional del centro y la 
insuficiente descentralización de las actividades comerciales genera 
problemas de congestionamiento (en el área central) y de falta de 
orientación hacia las necesidades de los consumidores (en las áreas 
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residenciales)'*. 
Por ello, a partir de la situación actual, se reconocen las 

tendencias futuras que ya se manifiestan, de modo incipiente, en el 
presente, completando el diagnóstico. Sobre la base del 
comportamiento de la actividad, de esas tendencias observadas y de 
la función que desempeñan los centros, se identifican los problemas 
del sistema comercial en general y del área central en particular, y se 
sugieren algunas soluciones factibles, teniendo como premisa 
esencial, no sólo la optimización funcional sino también el logro del 
mejor grado de satisfacción de las necesidades de los consumidores 
y el respeto de los caracteres propios de Mendoza. 

A- UTILIDAD DEL ESTUDIO COMO ORIENTACION PARA 
LA INTERVENCION PRIVADA , ,-

El estudio resulta útil para la actividad privada por cuanto 
ofrece una orientación locacional para la instalación de 
comercios 

De tal modo, las áreas que presentan un cierto déficit en la 
oferta comercial, con respecto a la demanda manifiesta y/o a la 
población residente, constituyen puntos potenciales para la instalación 
de nuevos comercios. En este contexto, son valiosas las cartas de 
distribución espacial de la oferta y la demanda comercial, asi como 
el balance correspondiente (Figuras 43. 44 y 45), que identifica ios 
seis puntos de la ciudad en los que hay un fuerte excedente en la 
demanda. Las áreas de sobre- y sub-abastecimiento considerando el 
total de comercios con respecto a la población (Figura 61) constituyen 
una guía adicional. La situación general, presentada en la figura 73. 
permite definir eJ balance comercíaL destacándose las áreas 
deficitarias. Esto facilita la decisión locacional de los comerciantes. 

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

-Evitar un número excesivo de comercios pero, en caso de 
localización de nuevos establecimientos, se recomienda; 

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

-Tener en cuenta la especificidad de las situaciones deficitanas. 
atendiendo a su superación cualitativa y no sólo cuantitativa. 

-Evitar la atomización y dispersión comercial excesiva, 

344 



mediante la localización de los nuevos comercios en los centros 
intermedios ya existentes. En primer lugar, ocupando los espacios 
intersticiales, actualmente con usos no comerciales del suelo, para 
compactar los centros y concentrar la actividad, evitando la 
segregación y dispersión, y; luego, siguiendo las direcciones de 
crecimiento que ya se vislumbran en el presente. 

-Mantener algunos aspectos favorables de la especialización 
areal. La comercialización de ciertos productos se beneficia de su 
aglomeración, es decir, del agrupamiento de los comercios dedicados 
a su venta en áreas específicas de la ciudad, que se distinguen por 
ello. E n algunos bienes, como los productos de demanda a largo 
plazo, esto resulta conveniente, tanto desde el punto de vista 
comercial (oferta y demanda) como del urbanístico. En consecuencia, 
se sugiere mantener la especialización de ta franja oriental de la 
ciudad en estos productos de demanda episódica, instalando allí los 
nuevos comercios de estos grupos que pudieran surgir. 

Por otra parte, los comerciantes de los centros existentes -tanto 
los ya instalados como los nuevos- deberían tener presente una serie 
de mejoras suger idas por s u s cl ientes. La satisfacción de estos 
reclamos generará una percepción más positiva de los centros y 
redundará en beneficio tanto de la oferta como de la demanda, en el 
aspecto cuantitativo y cualitativo. 

Finalmente, en la figura 76 se definen las áreas 
comerclalmente defici tarias, en las cuales es conveniente la 
instalación de nuevos comercios, y las direcciones de crecimiento que 
presentan actualmente los principales centros que allí se localizan; 
centros en los cuales se concentra una fuerte demanda comercial. 

^t: B- TENDENCIAS DE CRECIMIENTO Y EXPANSION 

1 . Del centro funcional - ^ 

El sistema dinámico de interacción entre las distintas facetas 
del área central permite preveré! mantenimiento o e! incremento de 
la actual tendencia hacia la concentración funcional céntrica E s 
éste el punto inicial para abordar las características futuras del centro 
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de Mendoza. — - ' ^' -Tn..,r>^i.í 

3 c E n una economía de mercado, esta competencia por un bien 
escaso, como lo es el suelo central, se refleja en diversos aspectos. 
E n primer lugar, lógicamente en los valores que alcanzan esos 
terrenos, los que no sólo se ven beneficiados por una posición y una 
accesibilidad privilegiadas, sino también por el grado de complejidad 
funcional y el simbolismo y significado que tienen para la sociedad 
urbana La distribución espacial de los valores del suelo también 
posibilita el reconocimiento de las direcciones hacia las cuales se 
orientará la expansión futura del C C N 

En función de este criterio, es poco probable que el centro de 
la ciudad se extienda significativamente hacia el E . difícilmente 
superará en un futuro próximo la calle Rioja, excepto a lo largo de la 
avenida José V.Zapata que constituye un eje de crecimiento 
preferencial. El crecimiento N-S sobre avenida San Martín sera 
reducido; mientras que la expansión más notable se producirá, 
indudablemente, hacia el W, ocupando una gran proporción de la 
llamada "Ciudad Nueva", que será incorporada progresivamente al 
C C N . S e puede suponer que conjuntamente se producirá un proceso 
de aumento de los valores centrales como consecuencia de la presión 
ejercida por la demanda. Esta forma más regular se confirma con la 
calidad de las construcciones que ocupan estos espacios en función 
del valor de las mejoras y. fundamentalmente, de la demanda de 
terreno según la altura de la edificación 

Una variable fundamenta! para conocer las tendencias de 
crecimiento del núcleo es la intensidad de utilización central, cuya 
visión prospectiva -basada en la disminución de los niveles limitativos 
de significación de una serie de índices específicos (Figura 77)-
permite observar la intensificación y densificación de los usos 
centrales en el centro existente, fenómeno conveniente desde el punto 
de vista funcional. Mientras que la expansión del área central sigue 
diversas direcciones. El límite N aparece como el más estable, ya que 
no se constata avance alguno. E s distinta la situación en el S . donde 
llega hasta calles Pedro Molina/Rondeau Por otra parte ei centro 
adquiere una forma más regular y compacta en detrimento de su 
actual linealidad. Esto se debe fundamentalmente al crecimiento en 
sentido E-W. Hacia el E el avance es irregular, con dos ejes 
preferenciales las manzanas comprendidas entre las calles Buenos 
Aires y Lavalle (que ya presentan en la actualidad una activa vida 
comercial) y, pnncipalmente, a lo largo de la avenida José V Zapata, 
vía de acceso a la ciudad que cuenta con un importante foco de 
atracción en su extremo oriental la estación terminal de ómnibus 
Hacia el W, la expansión es notable, especialmente en la mitad N, 
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a u T K ^ se mantienen manz mas mtermecRas con baja intensidad de 
ocupación central. 

Aquellas manzanas seleccionadas, que hoy ya presentan una 
intensidad de utilización dlferendal, permiten prever su progresivo 
incremento hasta lograr alcanzar los niveles del actual CON o incluso 
superarlos. Es ta s terxlencias de expansión -implícitas en la situación 
presente- facilitan la correcta orientación del crecimiento y/o de la 
densificación del área central. 

A su vez, las tenderK:ias de crecimiento de las áreas 
especializadas muestran una significativa expansión areal de las 
actividades centrales. También en este caso se confirma la tendencia 
hacia la formación de un C C N más regular, con el surgimiento de 
ejes adicionales de crecimiento. 

Para sintetizar las tendencias de expansión que manifiesta el 
centro de la ciudad de Mendoza y. en especial, su centro funcional, se 
considera la delimitación actual del mismo y la sucesión de áreas 
c i rcundantes que manifiesta una progresiva disminución de la 
"función centro". Sobre la base de la síntesis espacial lograda a partir 
de la combinación de múltiples variables (Figura 12), se puede prever 
que la futura expansión del centro funcional se producirá mediante 
una progresiva intensificación de tas actividades centrales en las 
áreas II y III. E n consecuencia, las tendencias fundamentales de 
crecimiento se orientan hacia el W, para cubrir prácticamente todo el 
trazado original de la "Ciudad Nueva"; hacia el S , siguiendo el eje de 
avenida San Martín; y. en menor grado, hacía el E . E l límite 
septentrional actual aparentemente es el más estable y difícilmente 
será superado en los próximos años. 

- •• 1" 

oú ü 

2. De la actividad comercial 

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

E l centro principal está rodeado por una verdadera corona de 
núdeos menores -locales e incipientes en el N, a los que se suman 
centros distritales y secundarios al S - , que permiten suponer la futura 
expartsión de ese núcleo a través de la fusión espacial -y 
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consiguiente absorción fundonaF de estos asentamientos más 
reducidos 

En la delimitación del área de expansión del centro funcional 
se consideran, además del comercio minorista, tas restantes 
actividades centrales y su acción espacial conjunta. E n cambio, al 
analizar exclusivamente las tendencias de expansión del área 
especializada en comercio, el aumento de superficie es muy reducido. 

Diversas razones apoyan la tesis que los nuevos comercios 
tienden a seleccionar localizaciones en centros existentes. Como 
la mayor parle de las tomas de decisión humanas los comerciantes 
se preocupan por seleccionar una alternativa satisfactoria; la 
consideración más importante, desde el punto de vista de los 
beneficios, para largos períodos de tiempo en condiciones de 
incertidumbre, es que la empresa siga funcionando. Los beneficios 
dependen, en gran parte, de la localización de vendedores y 
compradores futuros, por lo que tratan de asegurar localizaciones 
razonablemente convenientes. De allí, la tendencia a seleccionar 
localizaciones en centros existentes ya que, según Beavon. entre 
otras cosas, "estas localizaciones aumentan la facilidad con la que las 
empresas competitivas pueden darse cuenta de la necesidad de 
efectuar ajustes en los precios y en el surtido de sus existencias. 
Indudablemente, los principios de ta atracción acumulativa y de la 
compatibilidad tenderían a aumentar la atracción de ios centros 
comerciales existentes generando economías de aglomeración" A 
su vez, la calificación del suelo en zonas dentro de un área urbana, 
puede aumentar todavía más la tendencia a la aglomeración. Mientras 
que los incrementos en ta densidad de población y en la renta llevan 
a la duplicación de ciertos tipos de comercios y al posible 
advenimiento de otros nuevos, lo que, a su vez, conduce a un 
incremento en la aglomeración de tos centros existentes. 

Las razones hasta aquí expuestas explican la ubicación de 
nuevos comercios en los centros ya establecidos, en un nivel teórico. 
Sin embargo, al considerar el caso específico de Mendoza y su 
situación, surgen causas adicionales para prever estos 
incrementos de la aglomeración. En primer lugar, en Mendoza los 
centros de niveles intermedios y bajos abastecen fundamentalmente 
de productos de demanda frecuente, por lo que están orientados a su 

BEAVON, Kerth S O.. Geografía de las actividades terciarias. Una 
reinterpretación de la teoría de los lugares centrales, Barcelona, 
Oikos-tau, 1981. p.198. 
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entorno relativamente próximo S i bien diversos estudios sobre el 
sistema intraurbano de lugares centrales ponen en duda la validez de 
la hipótesis del centro más cercano, habiéndose comprobado que los 
consumidores se desplazan a menudo a centros más alejados; 
también se ha llegado a la conclusión que la desestimación de tal 
hipótesis no quiere decir, necesanamente, que la conducta espacial no 
sigue un orden. Esto ha llevado a buscar un "modelo de conducta 
alternativa basado en el concepto que, al elegir entre diversos centros 
comerciales, el consumidor compara las ventajas del tamaño del 
centro con las desventajas de la distancia que hay que recorrer para 
llegar al mismo" Relacionando estos dos aspectos puede 
suponerse que el comprador no está dispuesto a realizar 
desplazamientos muy grandes, debido a la escasa jerarquía y alta 
frecuencia de uso de los bienes, pero, dentro de cierto margen, 
seleccionará el núcleo con mejor oferta (calidad, variedad, precio, 
confórtete). 

A su vez, esto se ve confirmado por la organización espacial 
de la demanda, que se manifiesta en la buena cobertura areal de las 
áreas de influencia de algunos núcleos de jerarquía intermedia, hecho 
que demuestra la división de ta superficie de demanda en sectores 
asignados a y orientados hacia aertos núcleos. Por último, en ciertas 
áreas alrededor de algunos centros se registra una fuerte demanda, 
sin que exista una oferta correspondientemente dimensionada por !o 
que resulta previsible la preser>cia, en esos núcleos, de potenciales 
compradore s-consumídores. 

Estos fundamentos teóricos y empíricos permiten vislumbrar, 
en la situación presente, ciertas l ineas de concentración de núcieos 
en tas que aumentará la aglomeración comercia l , algunos centros 
actuales crecerán e incrementarán su importancia y jerarquía. Estas 
líneas de crecimiento son fundamentalmente; 

- E l eje Colón-J.V.Zapata y su prolongación hacia el W por 
A.Villanueva donde ya existen vanos núcleos de jerarquía intermedia 
aún no suficientemente valorados y aprovechados por la población 
consumidora; constituye actualmente uno de los sectores comerciales 
más dinámicos y de mayor crecimiento de la ciudad. 

-Tramos de las siguientes calles: Paso de los Andes, J.B.Justo, 
Suipacha y J A.Calle, todos «n ta franja W de la ciudad, 
predominantemente residencial Presentan matices diferenciales en 
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su proyección futura: relativa estabilidad o crecimiento más lento en 
el primer caso, por existir ya un cierto equilibrio en la relación 
oferta/demanda; mayor desarrollo en J.B.Justo que podría llegar a 
competir con el eje de calle Suipacha dada su proximidad. 
Afianzamiento y consolidación del rol desempeñado por los centros de 
Suipacha y J A.Calle, con un crecimiento progresivo para satisfacer 
mejor las demandas locales 

- E l tramo N de la avenida San Martín donde los centros 
existentes crecerán y se consolidarán constituyéndose en un núcleo 
de abastecimiento de un amplio sector densamente poblado cuya 
oferta comercial actual es fuertemente deficitaria. 

- E l extremo S de la avenida San Martín se consolidará, junto 
con el ángulo S E de la ciudad, como área de abastecimiento de 
productos especializados de demanda a mediano y, principalmente, 
largo plazo. 

A su vez. dentro de algunos de estos conjuntos los mismos 
comerciantes locales distinguen las d i recc iones de crecimiento que, 
en general, acentuarán su forma lineal (Figura 68) , 

E n síntesis, puede preverse para el futuro una pequeña 
expansión del centro principal a través de ta absorción de los 
núcleos más próximos. Esta se orientará principalmente hacia el S E 
de su actual emplazamiento (avenidas San Martín y J.V.Zapata) y 
hacia el W (Las Heras) A ello se sumará una especialización y 
jerarquización mayor del núcleo funcional a través de un proceso 
selectivo de carácter económico-espacial En este sentido, coincidimos 
con Berry y Horton quienes consideran que el centro está sufriendo 
un proceso de continua adaptación se lec t iva a aquellas funciones 
para las cuales resulta apropiado de manera única, habiéndose 
notado que este cambio infinito en calidad parece producir estabilidad 
de la cantidad, hecho que se reflejaría en una cierta fosilización de 
los limites espaciales del centro funcional de Mendoza evitando la 
invasión de áreas residenciales 

Complementariamente, se registrará un fortalecimiento de la 
oferta local a través del crecimiento de algunos centros menores y 
la consolidación de otros; fenómeno que traerá aparejado también un 
aumento de la jerarquía de esos núcleos, provocado no sólo por el 
incremento de su tamaño (número de comercios), sino también por 
la ampliación de la variedad de comercios y productos ofrecidos, su 

B E R R Y , Brian y HORTON, Frank, op.cit. > m«hx« " 
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mayor grado de especialización y rango -lógicamente, dentro de 
ciertos limites de rentabilidad. También cabe plantearse si los 
actuales centros incipientes constituyen el origen de otros núdeos 
mayores (Figura 78). 

C PROPUESTAS DE ACCIONES CONCRETAS PARA 
MEJORAR LA ESTRUCTURA COMERCIAL DE ACUERDO 

CON LAS NECESIDADES DE LOS CONSUMIDORES 

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

La función de la actividad comercial es reunir a los 
compradores con surtidos de bienes. Portante, la accesibilidad es el 
primer requerimiento y el suelo comerc ia l s iempre ha tenido una 
afinidad con los lugares centrales que están más cerca de la 
mayor cantidad de gente. Las facilidades del transporte masivo hacen, 
en general, del centro de la ciudad et centro temporal del área, aún 
cuando no es el centro geográfico 

La dispers ión de ciertas actividades comerciales en el resto 
de la ciudad es simplemente el reflejo del hecho que es más 
económico llevar algunos bienes más cerca de los consumidores, 
hacia lugares que son centrales para áreas de intercambio menores 

E l centro principal debe satisfacer las necesidades básicas 
y cotidianas de la población local. Además, constituye, en el sector de 
la demanda periódica de bienes, el centro para toda la ciudad y gran 
parte de la aglomeración. E n el área de ta demanda a largo plazo, 
constituye el centro de abastecimiento para un importante proporción 
de la aglomeración en la mayoría de los productos 

E n contraposición, los centros menores constituyen, 
esencialmente, núcleos de abastecimiento de bienes de demanda 
frecuente para áreas más o menos reducidas localizadas en su 
entorno. Sólo esporádicamente surten de bienes de categorias 
superiores a esta población principalmente residencial 

Entonces, las opciones e spac ia l e s para la instalación 
comerc ia l son, básicamente, el centro principal y los centros 
comerciales menores en áreas fundamentalmente residenciales. 
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Existe una serie de rasgos diferenciales de estos sectores que 
favorecen el establecimiento en uno u otro según las caracteristicas 
de los comercios, sus objetivos, la particular relación oferta/demanda, 
etc. 

Así, el centro principal, por su posición nuclear, ofrece un alto 
grado de accesibilidad para toda la población de toda la ciudad y de 
ta aglomeración, causa y consecuencia de una afta densidad de 
circulación. A su vez. constituye una localización de prestigio, un 
domicilio representativo para cualquier actividad, a raíz de una fuerte 
valoración cultural de este sector. Estas causas contribuyen al 
desarrollo de un muy alto potencial de demanda y de compra -al 
menos, en ciertas ramas comerciales- que conduce a la presencia de 
una oferta de alto y máximo rango dentro de la estructura comercial 
de la ciudad: oferta que, a su vez, genera ventajas de aglomeración 
-también debidas a su larga tradición y gran atractivo. Esta 
concatenación de fenómenos desemboca finalmente en el 
establecimiento en el centro principal , pero una instalación 
selectiva, pues se trata, fundamentalmente, de act iv idades con un 
grado intermedio y/o fuerte de especialización que, 
consecuentemente, requieren un área de influencia amplia, y de 
aquel las especialmente in tens ivas en contactos e información. La 
localización de estos comercios en el centro principal, a su vez. 
retroalimenta positivamente la oferta de alto y máximo rango que lo 
identifica (Figura 79). 

Por otra parte, la antigüedad de su ocupación y la extensa y 
fuerte atracción que ejerce este núcleo principal sobre las actividades 
centrales deriva en la escasez de superficies -tanto de terrenos como 
de inmuebles disponibles- que provoca un notable aumento en los 
precios y costos del suelo traducido en una fuerte densidad edilicia 
Es ta situación conduce a un proceso de segregación funcional 
progresiva, con concentración de las actividades de mayor rango que 
obtienen las máximas rentas superficiales. Esta concentración 
selectiva, favorable en algunos aspectos -como se dijera más arriba-, 
resulta negativa en otros, pues lleva al desplazamiento de comentes 
de clientes y poder de compra fuera del área nuclear con un 
decreciente potencial de demanda para las actividades de bajo rango, 
más débiles en sus réditos, rutinarias y superficialmente extensivas. 
Esto se traduce, en último término, en el desplazamiento de e s tas 
act iv idades menos jerarquizadas . 

Frente a estos rasgos del centro principal que producen la 
"expulsión" de ciertas actividades comerciales, los centros menores 
-dispersos en el área residenaat- les ofrecen condiciones más 
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Fig. 78 
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atractivas. Fundamentalmente, la accesibilidad para la población 
residente en las proximidades, debido a su localización; hecho que 
incrementa el potencial de demanda y de compra para este tipo de 
productos. A su vez, la mayor oferta de superficie -tanto por su 
existencia real como por la mayor facilidad de acceso debido a los 
menores precios- permite la instalación en general y, particularmente, 
el surgimiento y desarrollo de nuevas formas de oferta, representadas 
en Mendoza principalmente por los supermercados. Establecimientos 
que se constituyen en verdaderos polos de atracción, alrededor de los 
cuales se agrupan otros comercios menores, dando lugar al 
surgimiento de ventajas de aglomeración que benefician al conjunto 
-lógicamente a una escala distinta que en el centro principa!. Estos 
motivos llevan entonces al establecimiento de comerc ios en los 
centros menores , en especial los dedicados a la oferta de bienes 
de demanda frecuente 

E n síntesis, las causas que pueden motivar a un comerciante 
para seleccionar una u otra localización para su actividad no hacen 
más que reafirmar tas funciones reconocidas para el centro principal 
y los núcieos menores. En consecuencia, resulta previsible y 
conveniente la profundizacíón de las actuales tendencias de 
crecimiento diferencial y selectivo en los centros. 

2. A lgunos aspec tos ac tuales de planificación 

Los conceptos de planificación actualmente disponibles para la 
City giran, básicamente, en tomo a tres aspectos: 

-La mayoría de los proyectos se concentra en medidas del 
sec tor de la c irculación y considera la mejora de los sistemas de 
transporte público como su tarea principal 

-Desde que la vida comercial es considerada, en general, como 
motor de la dinámica de la city. surgió una nueva idea: la calle 
comerc ia l peatonal, muy de moda y considerada por muchos como 
la solución para el mantenimiento y/o el restablecimiento del atractivo 
del área central. 

- E n forma creciente se propaga, además, la protección de la 
imagen urbana histórica 

Así están en acción fuerzas muy divergentes Por cuanto, 
mientras la conservación de construcciones artistico-históricamente 
valiosas conduce obligatoriamente a una cierta fosilización del 
mercado del suelo; todas las demás medidas comunales producen un 

361 



aumento de los precios del suelo y una vitalización de la actividad. 
Por ello se generan situaciones de conflicto. 

Estos temas de la planificación urbana -reconocidos por 
Llchtenberger^^° en las ciudades europeas- son absolutamente 
actuales en la ciudad de Mendoza, pues en los últimos años han 
sido éstas las acciones principales encaradas por los organismos 
estatales de planificación (a nivel municipal y provincial). Confirman 
esto el nuevo sistema de transporte del Gran Mendoza, la 
construcción de la peatonal Sarmiento y la transformación de la 
avenida San Martín y las iniciativas recientes para conservar y reciclar 
edificios y plazas de valor histórico. 

Sin embargo, con el aumento del tamaño de la ciudad se 
produce la creciente descentralización del comercio minorista 
fuera de la city. En nuestra ciudad ios subcentros surgen no 
planificadamente en un eje de circulación o un área residencial, 
apoyados en un supermercado o una gran tienda 

Esta descentralización es uno de los tantos cambios 
continuos que se registran en las localizaciones, distribuciones e 
intensidad de todas las actividades urbanas Crecimiento y cambio no 
pueden ser discutidos sin referencia al concepto mas simple (o mas 
complejo?) de equilibrio. Berry y Horton • consideran que la idea de 
equilibrio fue introducida como relativa al estado de balance entre 
sistema (estructura comercial existente) y ambiente (demanda de 
bienes dentro de la ciudad), y entre componentes mayores dentro de 
los dos, sistema y ambiente (las relaciones tecnológicas entre número 
de tipos de establecimientos número de establecimientos y 
demandas de espacio y el numero, tamaños, áreas comerciales y 
patrones íocacionales de centros comerciales) Pero aun el punto de 
balance siempre está cambiando. Hay un equilibrio móvil Para cada 
cambio observado, la restauración del balance implica que debe tener 
lugar algún cambio compensatorio en dirección opuesta Ademas, el 
cambio debe tener lugar en el marco de desarrollos comerciales 
existentes, es decir, como ajustes a equilibrios y desequilibrios 
anteriores. En muchas ciudades norteamericanas y en algunos casos 
europeos, estos cambios representados por desarrollos comerciales 
periféricos ajustados a los nuevos modos de tecnología no pudieron 
ser compensados o contrabalanceados por una reducción y 

ÜCHTENBERGER. Elisabeth. Oekonomische .op.cit.. pp 254- 256. 

B E R R Y . Bnan y HORTON, Frank.op.cit .pp 468-469 

362 



transformación modai en las áreas centrales. De aquí surge la primer 
causa y manifestación de degradación comercial o blight: excesiva 
capacidad en las partes más antiguas de la ciudad. En este fenómeno 
se conjugan varias causas y se expresa de diversas formas 

-blight físico: excesiva antigüedad y decadencia de objetos 
(edificios); 

-blight medioambiental: fuerte carga de tráfico: 
-blight económico: procesos de concentración del comercio 

minorista que eliminan la capacidad de competencia de los pequeños 
establecimientos; 

-blight socioeconómico: invasión de grupos de población 
marginal. 

Estos fenómenos de decadencia del área central son muy 
poco significativos en nuestra ciudad; una razón esencial para ello 
es ta mayor valoración social de la vida urbana, a la que se suma 
un estilo de vida céntrico basado en las ideas del valor cultural y de 
tiempo libre o esparcimiento de la city. E n el modelo de la moderna 
sociedad de consumo, la city constituye el centro estéticamente 
atracjtivo y variadamente configurado para sus habitantes En Mendoza 
-gracils^'a su renovación permanente- el centro es el verdadero foco 
de atracción de la vida urbana, dentro del cual el comercio 
especializado en productos de demanda a mediano y largo plazo 
constituye un ingrediente fundamental 

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

Identificadas, por primera vez, en Chicago, por B.J.L.Berry (1963). 

ÜCHTENBERGER, Elisabeth, Oekonomische. .. op.cit.. pp . 256- 257 
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sobreocupación, ya que si no estos comercios no podrían existir. 
Y a esta visión un poco teórica muestra la gran complejidad 

del fenómeno, que será corroborada a través del planteo de algunos 
de sus problemas esenciales. A ello se suma la inestabilidad y 
fragilidad del sistema que obliga a tener la mayor precaución en la 
formulación de propuestas para dar solución, al menos parcial, a 
estos inconvenientes 

3. Problemas del sistema comercial minorista de la ciudad 

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

En principio, y con fines meramente analíticos, se los puede 
dividir espacialmente: los problemas del centro principal y aquellos 
propios de los centros comerciales menores Sm embargo, como ya 
se enunciara más arriba, su interrelación es total Por constituir un 
circuito sistemico retrolimentado. unos son simultáneamente causa y 
consecuencia de los otros y viceversa (Figura 80), En primer lugar, 
el centro principal presenta una notable mezcla de actividades 
comerciales que es causa y consecuencia de un importante 
sobre-equipamiento comercial (y de otras actividades) comprobado 
tanto en relación con la población como con la demanda Este 
contribuye a su congestionamiento y a la excesiva expansión areal 
debido a la necesidad de adquinr productos no centrales en ese 
núcleo Todos estos fenómenos, junto con la masa de transporte 
público y privado que llevan implicitos provoca la degradación 
ambiental que se manifiesta especialmente en la contaminación 
atmosférica. Entonces esta competencia por el suelo, el 
congestionamiento y el deterioro del medio conducen a la eliminación 
de áreas residenciales, problema que se produce simultáneamente 
con un incipiente éxodo residencial Frente a ello debe prestarse 
especial atención ya que la experiencia internaciona! indica a ésta 
como una de las facetas esenciales de ta decadencia del núcleo que, 
ademas, haría perder uno de tos rasgos típicamente 
hispanoamericanos del centro de Mendoza 
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Esta situación de sobre-equipamiento central tiene su 
contraparte en las áreas extemas defícitarias, tanto a nivel general 
(cuantitativamente) como de modo específico (cualitativamente). Ello 
desemboca en el subequipamiento comercial local de los núcleos 
menores distribuidos en toda la ciudad y provoca incomodidades a 
la población residente y consumidora. A su vez, este 
subequipamiento refuerza el congestionamiento del área nuclear, pues 
obliga al desplazamiento de los compradores Por último, se llama la 
atención sobre el riesgo de degradación de áreas residenciales por 
invasión comercial, incluso en el ámbito de los centros menores 
debido a la falta de reglamentaciones que ordenen, limiten y orienten 
su expansión. 

4. Acciones propuestas 

Frente a este diagnóstico de las dificultades del sistema deben 
plantearse las pos ib les acc iones tendientes a so lucionarlas y a 
optimizar su funcionamiento teniendo en cuenta dos objetivos 
e s e n c i a l e s : sa t i s facerde l mejormodo posible las neces idades de 
los consumidores y mantener los rasgos propios que identifican 
a Mendoza Todo ello dentro del marco de una actividad 
escasamente regulada, donde las propuestas sugeridas sólo podrían 
efectivizarse a través de la concientización y el acuerdo de las partes 
involucradas; gobierno, iniciativa privada y población 

También aquí, al definir los problemas del comercio y sugerir 
acciones para su solución, debe hacerse la salvedad que éstos se 
refieren, exclusivamente, al área de estudio Por lo tanto, incluyen un 
cierto grado de artificialidad pues la estructura comercial urbana 
debería ser considerada en el marco más amplio del conjunto 
urbanizado: la aglomeración del Gran Mendoza, para lograr una visión 
realmente acabada de la problemática 

Sin embargo, se realizan las sugerencias correspondientes al 
marco espacia! del estudio, sin perder de vista, lógicamente, el 
contexto global de la aglomeración mendoana. Además, diversas 
propuestas tienen un grado de generalidad suficiente para extender 
su validez ai conjunto 

Una de las características salientes del centro principal es la 
notable mezcla de actividades comerciales que en él se registra, 
hecho que contribuye al aumento del congestionamiento En 
consecuencia, la mayor especialización areal no sólo redundara en 
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beneficio de los consumidores al permitir una mayor funcionalidad en 
las compras, sino también de los comerciantes quienes podrán 
realizar economías de aglomeración (mediante campañas publicitarias 
comunes, ofertas, facilidades de estacionamiento, jerarquización de 
calles, etc.). A ello contribuye también la especialización de algunos 
centros menores próximos al principal en ciertas ramas de la 
demanda periódica y episódica (por ejemplo, construcción e 
instalación de viviendas, transporte y circulación, etc.). 

La reducción del sobre-equipamiento central podría lograrse 
eliminando progresivamente los comerc ios dedicados z bienes de 
uso cotidiano, los que deberían concentrarse en los núcleos 
menores, cerca de los compradores; mientras que en el centro 
principal deberían permanecer esencialmente los comercios de 
demanda medianamente y poco frecuente. De este modo se lograrían 
cuatro objetivos básicos; la mejor adecuación oferta/demanda -y, con 
ello. mayor comodidad para los consumidores-, el 
descongestionamiento del área nuclear por reducción de la necesidad 
de acudir al mismo y. simultáneamente, su jerarquización por el rol 
que cumpliría en el conjunto. 

Considerando el centro funcional, no sólo se constata la 
presencia de comercios de carácter vanado, sino también una mezcla 
de actividades de naturaleza diversa -reflejo de la multiplicidad de sus 
funciones Al respecto resulta conveniente la especialización del 
centro principalmente en actividades centrales con el objeto de 
jerarquizar el C C N y de disminuir su congestionamiento Asi , es 
necesario eliminar paulatinamente de! C C N aquellas actividades que, 
por sus caracteristicas. provocan trastornos y molestias en ei normal 
desenvolvimiento de la vida urbana. S e alude, por una parte al 
almacenamiento y comercio mayoris ta que dan origen a un 
movimiento de bienes que solo contribuye a aumentar e! 
congestionamiento. En segundo lugar, a las act iv idades fabriles: las 
diferentes clases de industrias establecidas en el área central 
degradan el ambiente al provocar diversos tipos de contaminación E s 
conveniente para estas actividades tener una localización periférica 
próxima a vías de circulación que faciliten su accesibilidad 

Por otra parte, frente a la expansión superficial del centro 
principal -con la consecuente eliminación de áreas residenciales-, es 
conveniente orientar y limitar s u crecimiento espac ia l futuro con 
el objeto de lograr una forma que resulte funcional y atractiva y. 
simultáneamente, permita preservar la función residencial del área 
central En este sentido, la orientación espontánea de las tendencias 
de crecimiento espacial del centro funcional -referida a una progresiva 
expansión lateral, principalmente hacia el W- es muy conveniente 
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pues permitirá superar la tínealídad actual y lograr una forma más 
compacta y articulada, favoreciendo la integración del área. E s 
necesario fomentar el desarrollo de actividades centrales en las 
áreas intersticiales que carecen de ellas, es decir, en las manzanas 
incluidas en el centro funcional actual o futuro en las cuales la 
utilización central es poco intensa (Figuras 8 y 77). Estas acciones 
permiten la densificación del uso central del suelo, hecho que resulta 
positivo desde el punto de vista de la accesibilidad. De este modo, la 
expansión del centro se mantendrá dentro de límites aceptables, sin 
provocar un crecimiento espacia! puntual y desordenado, el que 
produciría efectos negativos, tales como dificultar el acceso, aumentar 
los costos y esfuerzos de traslado de los consumidores y deteriorar 
importantes áreas residenciales de buen nivel. 

Complementariamente, por medio del proceso de desarrollo 
selectivo arriba mencionado, la extensión areal no debería ser 
importante. En consecuencia, corresponde a los organismos públicos 
responsables determinar los límites del crecimiento comercial, dando 
prioridad al mantenimiento de enclaves residenciales en el área 
nuclear, rasgo característico de Mendoza y saludable para la futura 
existencia de un núcleo vital. En este sentido, se considera 
particularmente conveniente mantener las áreas residenciales que 
rodean a varias de las plazas del área central (plazas España, Chile 
e Italia). Teniendo en cuenta el gusto del mendocino por residir en el 
centro, se pueden aprovechar, de este modo, las inmejorables 
caracteristicas de un emplazamiento privilegiado. Al mantener el uso 
predominantemente residencial del suelo, se evita la instalación de 
otras actividades que señalarían una expansión excesiva del centro 
funcional y podrían deteriorar el particular ambiente de estos espacios 
Además, es ésta una forma de limitar efectivamente el 
congestionamiento del área céntrica. La primer acción conducente a 
la concreción de esta propuesta, es una modificación en la ordenanza 
de zonificación vigente, la cual establece para estas zonas (comercial 
mixta 3) la posibilidad de instalación de diversas actividades, incluso 
de distintos tipos de industrias. Sin embargo, la impiementación 
inmediata se ve facilitada por las características actuales de estos 
espacios que tienen aún un sello netamente residencial. Por ello es 
urgente salvaguardarlo. 

Lógicamente, las características de las viviendas serán 
diferentes, ya que en los alrededores de la plaza España, la solución 
al elevado valor de los terrenos serán los departamentos en 
propiedad horizontal; mientras que en el caso de las dos plazas 
occidentales, se podrán establecer limitaciones más estrictas en 
cuanto a la intensidad de ocupaaón. Puesto que las proyecaones 



demográficas realizadas preven un comportamiento estable de la 
población residente en el departamento Capital, o incluso una leve 
disminución en el número de sus habitantes, puede suponerse que 
el brindar a los residentes la posibilidad de habitar en un ambiente 
naturalmente agradable, en espacios muy cercanos al C C N . 
contribuirá a preservar la función residencial del área central, 
impidiendo el éxodo que se registra en la mayor parte de las 
ciudades del mundo y que conduce prácticamente a la muerte del 
centro. En consecuencia, estos núcleos residenciales preferenciales 
apoyarán ta vida del área central, rasgo característico de la ciudad 
hispanoamericana que comparte Mendoza 

Estas acciones no sólo inciden en la limitación del 
congestionamiento sino que también requieren la reducción del grado 
de contaminación (principalmente atmosférica) que constituye uno de 
los rasgos más relacionados con todos los problemas de 
concentración considerados. La menor necesidad de desplazarse 
hacia el centro principal tendrá una incidencia positiva A ello se suma 
la conveniencia de sustituir, en la mayor medida posible, e! sistema 
de transporte público por trolebuses eléctricos no contaminantes (ya 
parcialmente * planificado por la Dirección de Transporte de la 
Provincia). De este modo, se podrá preservar uno de los rasgos 
esenciales de Mendoza, intensamente percibido por sus pobladores 
la ciudad-oasis o ciudad-bosque, que modela fundamentalmente su 
imagen brindándole un carácter original y propio 

La concentración central de actividades comerciales de bajo 
rango genera, lógicamente, situaciones deficitarias en su periferia que 
se manifiestan en un subequipamiento comercial local generador de 
incomodidades. Frente a esta situación de desequilibrio es 
conveniente ampliar, desarrollar y jerarquizar los núcleos 
intermedios para mejorar el sistema de aprovisionamiento de bienes, 
a través del aumento del número de comercios, la variedad de ramas 
y ta amplitud de la oferta, poniendo énfasis en la inclusión de aquellas 
especialidades con déficits manifiestos (incluso de algunos subgrupos 
menos especializados de demanda periódica, por ejemplo, mercerías 
papelerías, jugueterías, repuestos para bicicletas etc ) Además de 
estos aspectos funcionales deben mejorarse también los rasgos 
estéticos de estos núcleos para atraer a la población local Pero 
este desarrollo de los centros menores que tiende a optimizar el 
balance espacial entre oferta y demanda, debe tener presente el 
marco mas amplio del conjunto de la ciudad, en el cual es conveniente 
mantener un pequeño margen de desequilibrio a favor del núcleo 
pnncipal con el objeto de limitar el nesgo de su decadencia. El hallar 
este delicado equilibrio entre la cómoda satisfacción de los 
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requerimientos de los consumidores y la preservación de un núcleo 
vital y atractivo constituye una tarea compleja y continua, ya que los 
permanentes cambios de esta dinámica actividad requieren ajustes 
constantes. 

Sin embargo, esta superación del subequipamiento areal no 
debe implicar la proliferación desordenada y anárquica de la actividad 
comercial, sino que debe potenciar los centros ya exis tentes que 
cuentan con un cierto grado de desarrollo y áreas de Influencia 
medianamente extensas y definidas. Esta orientación puede realizarse 
mediante la recalif icación del suelo en esos espacios, estableciendo 
usos específicamente comerciales en áreas bien delimitadas, de modo 
que se intensifique su utilización incorporando los intersticios 
existentes y se evite su inútil expansión. De este modo, se otorgará 
mayor facilidad para la instalación comercial en estos sectores, se 
generarán economías de aglomeración y ventajas como foco de 
atracción para los consumidores locales -quienes gozarán de mayor 
comodidad gracias al fácil desplazamiento a pie. Al mismo tiempo, y 
en virtud de una clara delimitación, se evitará la degradación de las 
áreas residenciales por invasión comercial, así como la desintegración 
de los núcleos. 

Por último, debe hacerse notar que, frente a la complejidad del 
sistema comercial urbano, las soluciones puntuales para sus 
problemas resultan estériles y sólo provocarían un desajuste poco 
recomendable. De allí que sea necesaria una acción global e 
integrada que tenga en cuenta las múltiples relaciones existentes 
entre las vanables analizadas. Sólo de este modo se logrará una 
optimización del sistema; optimización que debe phorizar ta 
sat isfacción de las neces idades de los consumidores y no 
exc lus ivamente el logro del máximo rédito por parte de los 
comerc iantes . Si bien el propósito de esta investigación no es la 
formulación de propuestas, las aquí enunciadas constituyen una 
orientación general acerca de los aspectos a corregir para subsanar 
los principales problemas detectados sobre la base de un amplio y 
profundo diagnóstico 

E n la figura 81 se exponen sintéticamente los problemas 
reconocidos en la actividad comercial mendocina. las acciones 
propuestas para superarlos y los efectos que se espera alcanzar con 
su impiementación 
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C O N C L U S I O N , 

" Retomando los planteamientos iniciales y ios resultados, hasta 
aquí expuestos a través de varias síntesis parciales, s e presenta una 
serie de conclusiones elaboradas, básicamente, a la luz de las 
hipótesis planteadas. 

- L a organización intema de la ciudad de Mendoza presenta un 
punto focal en el cual la intensidad de las actividades es máxima. 
Es te centro funcional -claramente identificable- se distingue por su 
fuerte concentración espacial y por su evidente forma lineal, 
articulado por la avenida S a n Martín. E n él se manifiesta un 
progresivo proceso de concentración -resultante del esquema 
centralista que identifica a las ciudades de América Latina- que 
produce diversas dificultades. Su constante movimiento de 
retroalimentación positiva permite suponer su permanencia futura. 

- L a s tendencias de crecimiento de este núcleo se orientan 
hacia la superación, al menos parcial, de su línealidad, aunque la 
avenida S a n Martín permanezca como eje articulador y estructurador 
del centro. 

- E l centro de Mendoza es típicamente hispanoamericano por 
su estilo de vida y su funcionamiento, pero también presenta una 
serie de rasgos diferenciales derivados de su forma urbana que le 
otorgan un carácter distintivo 

- S i bien, en cierto sentido, toda la ciudad puede ser 
considerada como un área comercial, el rasgo más notable de la 
distribución -horizontal y vertical- del comercio minonsta mendocino 
es su fuerte concentración, manifestada en la dimensión espacial 
y cuantitativa del centro principal, como también en su complejidad, 
grado de especialización, calidad y variedad de los bienes ofrecidos 
y adquiridos. 

- E l indudable rango máximo ocupado por el centro principal es 
complementado por una gran cantidad de núcleos, de significación 
netamente inferior, que definen una es truc tura jerárquica de seis 
niveles cuya distribución manifiesta diversas pautas locacionales 

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

- E s t a distribución cualitativa de la oferta manifiesta un grado de 
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coincidencia bastante elevado con las áreas especializadas formadas 
según la demanda que allí s e satisface 

-S in embargo, esta coincidencia espacial e s muy inferior al 
considerar la dimensión cuantitativa de la relación oferta-demanda, 
debido a las divergentes tendencias de localización y formas de 
distribución que poseen. A su vez. el vínculo entre la jerarquía de los 
centros y la intensidad de la demanda es relativamente débil. 

-También en las áreas de influencia delimitadas el centro 
principal desempeña un rol absolutamente dominante; 
complementado por una serie de núcleos periféricos alternativos 
proveedores de bienes de uso frecuente que estructuran la superficie 
de la demanda. E s t a s áreas presentan un ordenamiento jerárquico en 
función de la población que incluyen 

- L a discordia entre tamaño y jerarquía de los centros y el 
número de habitantes de sus respectivas áreas de influencia genera 
sectores comerclalmente sub- y sobre-equipados 

- E l comportamiento espacial de los consumidores expresa 
dos vertientes esenciales: la valoración de algunos centros locales 
intermedios, por su cercanía, para el abastecimiento diario: y la 
calificación claramente positiva del núcleo principa! para los bienes de 
demanda periódica, debido a la variedad de productos y su precio 

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

- L a primer hipótesis fue comprobada en todo su significado. 
La línealidad es la característica formal mas destacada del núcleo 
S u s causas residen en razones histórico-funcionales. hecho que 
permite afirmar que la forma constituye la expresión y el reflejo 
espacial del proceso que la generó Al mismo tiempo, debe 
confirmarse que esta línealidad es una característica original de 
Mendoza, ya que no responde a la pauta general observada en las 
ciudades hispanoamericanas 

-Se ha confirmado la segunda hipótesis, aunque con un 
matiz diferencial E l rango máximo del centro principal resulta 
indiscutible desde todo punto de vista, ejerciendo un dominio absoluto 
por el tamaño y la jerarquía de su oferta, la intensidad y extensión de 
la demanda que satisface y el rol hegemónico que ejerce sobre los 
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núcleos restantes. Estos últimos conforman una estructura continua si 
se los compara con el centro principal, pero, en sí mismos, 
constituyen una e s t ruc tura jerárquica en la que se distinguen una 
serie de escalones identificados tanto por su dimensión como por el 
papel que desempeñan en el conjunto de la vida comercial de la 
ciudad. 

-Puede afirmarse que la tercer h ipótes i s fue corroborada de 
modo completo, y a que er comportamiento e s p a c i a l de los 
c o n s u m i d o r e s -reflejado en la extensión, intensidad y especificidad 
de las áreas de influencia de los centros comerciales- e s el resultado 
de ta libre elección de los compradores, cuyas decisiones dependen 
de su particular percepción y valoración de cada núcleo y de sus 
necesidades. 

- L a dimensión y forma de estas superficies depende 
absolutamente del conjunto de bienes considerado, pues los hábitos 
de compra muestran orientaciones distintas según el nivel de los 
productos requeridos. A partir de ello, puede c o n f i r m a r s e la cuarta 
h ipótes i s , pues a esta c o m p l e m e n t a c i ó n entre los centros de 
diversas características, se suma la competenc ia existente entre 
varios de ellos por atraer la mayor clientela posible, tanto en cantidad 
como en calidad; competencia que se manifiesta en diversos niveles 
y espacios a través del sobre- o sub- dímensíonamiento de la 
demanda 

- L a quinta y última h ipótes i s también fue totalmente 
comprobada , por cuanto todos ios problemas reconocidos en el 
sistema comercial minorista de la ciudad se relacionan estrechamente 
con los dos extremos esenciales, constituyendo, generalmente y de 
modo simultáneo, causa y efecto de los mismos Aquí se hace 
referencia a la e x c e s i v a c o n c e n t r a c i ó n func iona l del área nuc lear 
- g e n e r a d o r a de c o n g e s t i o n a m i e n t o - y la i n s u f i c i e n t e 
descentra l i zac ión en l a s áreas r e s i d e n c i a l e s periféricas -causante 
de una deficitaria orientación hacia las necesidades de ios 
consumidores y su satisfacción cuali-cuantitativa. Las dos situaciones, 
que en realidad constituyen las dos facetas de un único problema 
global, provocan incomodidades superables a la población 
consumidora y no optimizan el funcionrmiento del sistema y, con ello, 
de la ciudad en su conjunto. 

E n consecuenaa. la e s t ruc tura c o m e r c i a l minorista de la 
ciudad de Mendoza manifiesta una clara organizac ión jerárquica de 
los centros intraurbanos, en la cual el núc leo principal asume los 
roles abso lutamente dominantes y se constituye en el espacio más 
activo, valorizado y valorado -rasgo típico de las ciudades 
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hispanoamericanas, en general, y característico de Mendoza, en 
particular. Fenómeno que del)eria ser corregido en sus facetas 
negativas, pero protegido en cuanto a su v i ta l idad que otorga 
identidad propia a la vida urbana en la ciudad de Mendoza y que, 
esperamos, se mantenga en el futuro. ^ ^ 
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