Ciudad de
Grand Bourg

Estudio sobre la actividad
comercial y los servicios en
el centro de Grand Bourg.

Instituto del
conurbano

Attié, Alejandro Pablo
Barrionuevo, Maria Celeste
Carrara, Marina Constanza
Cuenca, Mariano Nicolas
Dombroski, Lucas Jordan
Faitani, Norma Gabriela
Felicetti, Maria Laura
Ferreyra, Walter Alejandro

Furchi, Pascual
Kranewitter, Juliana Maria
Lencina, Yesica Elisabet
Lépez De Munain, Daniela Nieves
Medina, Alicia Noemi
Quiroz, Pamela Tamara
Tagliapietra, Marcelo Alberto
Troiano, Gustavo Martin
Velazquez Fernandez, Jorge Antonio







INDICE

PalaBras PreVI@s......ccccceri ettt ettt sttt st et sttt st e sttt bbb sttt b bt e s et ek b b eae st et et eae e e b an e 4
I OUCCION . ceuectt sttt ettt sttt et h b e s et b b s e eh s e ses et e b e e st b bt b et et st ebesebea sen b et ebebene 6
HISTOTT@. .ttt sttt e he e st et eresae she se st e e ner e 12
“Prehistoria” Al tEITIEOIO . ... eoi ittt et st et st be b e s bbbt st e seabenes 12
El territorio en la fundacion definitiva de la ciudad de BUENOS AIres.........ccccveeveeineireeeneieenenenee e seieveene s 13
Creacion del Partido de General SArmMIBNTO.......cccueireerrieire e sttt ettt bbb st e st e sbeeesanes 14
Historia de Grand Bourg (de la aldea a la consolidacion de la localidad)........cccevevevcineeceseececieecee e 16
La CiUAAd A€ Grand BOUIE......ccici i vttt et teste sttt a s s et s e s aesbe st st e e s e s tes s et e e ans saseese st stesessnsennsenees 18
Delimitacion del Area de @STUIO.......c.co ittt ettt st e sbe s bbb s et eae st s b eae et sbens 19

Tamafio relativo del centro comercial de G. Bourg y su distancia de los centros comerciales cercanos....21

DESCIIPCION FISICA..cueiiieieietietiet ettt cte ettt e et et et et e testestesteste e bes s tebessass sasaseetesteseenssnsssassastesseesessersaseetesteseensssnsenns 24
ACCESOS al CENTIO A& GraNd BOUIG..........cueieeietietitee ettt ettt et er e e etesteste e e e tesbesaesaaasaseetestenns seensssensensans 24
Analisis estadisticos (analisis de los relevamientos segin metodologia mencionada)........ccccccceeeveenreneeneeneeee. 26

ANBLISIS 0B ENCUBSTAS. ... ettt sttt sttt ses et b et s bbbt b sea et ses bbb ses et eheebea sen et e bt e eb bt eaesenseen 29
CONCIUSTON.....e ettt ettt sttt st e e b s e st s ot st e bbb e st s e e s e sttt ses s eaesea et ebseneae sentnenas 35
23] o Lo =4 = i - TP PP R S RRRRTRTTIN 39
LY 1<) (o OO 40
FaY o [o (ol T 0 1= 1 o 1O 46




PALABRAS PREVIAS

Nos es muy grato, como docentes de la materia “Geografia Urbana y Regional”, poder acompafiar la
difusién de los resultados de una investigacion realizada en el marco de esta asignatura. Se trata de
un estudio sobre la actividad comercial y los servicios en el centro de Grand Bourg realizada por
estudiantes de tres carreras de nuestra universidad: las licenciaturas en Urbanismo y Ecologia y la
Tecnicatura en Sistemas de Informacion Geografica. Estas tres carreras involucran a diversos

institutos de nuestra universidad pero, especialmente, al Instituto del Conurbano.

Como parte de las tareas que los estudiantes desarrollan en la materia “Geografia Urbana y
Regional’, todos los afios se lleva adelante un estudio de la actividad comercial y de los servicios en
algunos de los centros comerciales a cielo abierto en el area de referencia inmediata de la

Universidad Nacional de General Sarmiento.

Desde que se empezd a dictar esta asignatura se han llevado a cabo estudios similares en los
centros de San Miguel (2000, 2007 y 2012), José C. Paz (2001), Los Polvorines (2002, 2009 y
2013), Bella Vista (2004, 2008 y 2013), Adolfo Sordeaux (2003, 2011), Don Torcuato (2005), San
Fernando (parcialmente, 2006) y Grand Bourg.

Con este trabajo se pretende, por una parte, promover y afianzar las capacidades de los estudiantes
para realizar tareas de recoleccion, procesamiento y analisis de la informacion, a partir de un caso
concreto. Por otra parte, los distintos estudios realizados se constituyen en fuentes de informacién
de importancia para distintos estudiantes, investigadores, actores locales, entre otros. Se prevé que
gran parte de estos estudios estén disponibles, en los proximos meses, en un nuevo servicio que

esta desarrollando el Instituto del Conurbano, que es el Observatorio del Conurbano.

El trabajo que realizan los estudiantes tiene dos partes: por un lado, realizan un relevamiento del uso
del suelo y, por el otro, encuestan a las personas que compran o utilizan los servicios en el centro
elegido. La informacién recogida permite conocer una serie de cosas, por ejemplo: cuales son las
actividades mas importantes en un determinado centro y donde estan localizadas; cuél es la tasa de
locales cerrados sobre el total de locales en funcionamiento; cuél es el estado de los locales; cual es

el alcance geografico del centro -de donde vienen las personas que lo utilizan; qué bienes y servicios
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buscan los usuarios de un determinado centro; cual es la opinion de los usuarios acerca del centro.
Como en varios casos ya existen estudios previos del mismo centro realizadas con metodologias
similares, algunos de los estudios también permiten ver la evolucidn reciente de cada centro. Esto
significa, que es posible determinar hacia qué calles crece o se densifica un determinado centro; en
qué medida se incorporan nuevas actividades; cuél es la tasa de locales comerciales por cuadra y
manzana y como ha venido evolucionando esa tasa; y si varia la relacion entre locales cerrados y en

construccion respecto al total de locales, entre otros.

José A. Borello y Carolina Barnes, docentes de la asignatura “Geografia Urbana y Regional’,

Instituto del Conurbano, Universidad Nacional de General Sarmiento




INTRODUCCION

En el marco de la materia Geografia Urbana y Regional, dictada en el segundo ciclo de la
Universidad Nacional de General Sarmiento, se eligi6 a la Ciudad de Grand Bourg para el andlisis de
uso de suelo del centro comercial de la misma. Se decidi6 el estudio de esta ciudad en virtud de la
falta de informacion sobre el uso del suelo en ella. Consideramos sumamente relevantes los
resultados que se puedan obtener del analisis de las caracteristicas econdmicas de la zona

(comercio, servicios e industria). Asi como también el radio de influencia de su centro comercial.

El presente trabajo tiene como objetivos analizar la oferta y caracterizar las actividades comerciales
y los servicios de la ciudad de Grand Bourg, ademas, comprender su alcance y la dindmica del
centro comercial. Para ello se consultd bibliografia, informantes claves (estudiantes residentes de la

zona) y se realizaron salidas de campo.

El procedimiento a seguir fue el siguiente. Se delimitd el area de estudio, es decir, el centro de
Grand Bourg en base a la informacién aportada por informantes claves, de los cuales una gran
mayoria residen en la region y uno de ellos incluso, es comerciante de la zona; se realizaron salidas
de campo para relevar los usos del suelo del area, se realizaron 179 encuestas en distintos puntos
elegidos, se elaboro la cartografia correspondiente, se analizé toda la informacion obtenida y se
consultd la bibliografia utilizada en la materia Geografia Urbana y Regional. Se pudo determinar si
la delimitacion del centro fue correcta luego de hacer el relevamiento y comparar los resultados del

mismo con el centro propuesto.

Para llevar adelante el trabajo de campo se utilizd una guia de relevamiento del uso del suelo y un

formulario de encuesta.

Se realizd una caracterizacién de la densidad de comercios y servicios de las manzanas (56 en total)
dividiéndolas en manzanas de mediana, alta y baja densidad. Para determinar la densidad se
recurri6 nuevamente a la informacién aportada por los informantes claves. Las manzanas fueron

repartidas equitativamente en tres grupos para su posterior relevamiento.

El relevamiento de las 56 manzanas dio como resultado un total de 2397 registros (entre locales y
viviendas), basandose en una planilla predisefiada que fue modificada por los alumnos, hasta dar




como resultado la consideracion de las siguientes variables: N° de manzana; Ubicacion (calle y
numeracion); Nombre de comercio y actividad; Tamafio (grande, mediano o pequefio); Estado
(bueno, malo o regular); Uso especifico del suelo (residencial, comercial, industria, institucién publica

0 privada, sin edificar, en construccion).

Las salidas de campo fueron realizadas durante dos semanas en el mes de octubre, de lunes a
sabados por la mafiana y tarde. Se dividio el trabajo en subgrupos de a dos o tres para cubrir una
superficie mayor en menor tiempo y para facilitar un mismo criterio en cuestiones subjetivas como,

por ejemplo, el “tamafio” o el “estado” del comercio (grande, pequefio, regular, bueno o malo).

La zona analizada comprendi6 desde la estacion de tren de Grand Bourg del Ex ferrocarril Belgrano
norte, siguiendo por las “5 esquinas”, luego la rotonda y continuando aproximadamente cuatro

cuadras por la Av. Eva Peron.

La zona de alta densidad, se considerdé como la zona de mayor concentracién de comercios y
servicios, y se encuentra sobre la avenida principal Eva Duarte de Perdn y la estacion de tren. La
zona de densidad media, las manzanas ubicadas a poca distancia de la Avenida principal, se la
considero un area en donde se comienzan a mezclar los comercios y servicios con las residencias.
Finalmente, las zonas de densidad baja, se caracterizan por no contar con comercios o servicios, y
tienden a ser manzanas netamente residenciales con algin almacén o kiosco aislado para abastecer

a unas pocas cuadras.

Notamos, luego de realizar el relevamiento, que en la planilla nos falté una categoria de ‘local
cerrado”, la cual seria, a nuestro entender, necesaria incorporarla en un futuro trabajo para mejorar

la calidad de los datos relevados.

Toda la informacion obtenida nos permitid codificar cada actividad con un nomenclador de
actividades: el ClIU (Cédigo Industrial Internacional Uniforme); se trata de un sistema internacional

utilizado por el INDEC que sirve para comparar nuestros datos con otros estudios similares.

Por otro lado, para delimitar el area de influencia de la ciudad de Grand Bourg se realizaron
encuestas a personas y transeuntes del lugar. El formulario utilizado en dichas encuestas fue
tomado de un modelo anterior utilizado por alumnos de esta materia el cuatrimestre anterior. Pero

tuvo que modificarse el orden de algunas preguntas y agregarse una mas, referente a qué cree la
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gente que le falta al centro de Grand Bourg. También en esa encuesta se incluyeron preguntas
sobre datos personales para poder clasificar mejor qué tipo de personas circulan por el area

estudiada.

Estas encuestas fueron realizadas en cinco puntos estratégicos, aportados por los informantes
claves. Se llevaron a cabo durante los dias de la semana (también durante el mes de octubre)
incluidos los sabados, en diferentes momentos del dia para tener mayor representatividad de la
actividad que se realiza. Nos sirvié de ayuda para saber las razones por las cuales las personas van

al centro de Grand Bourg, conocer el patrén de compras y servicios, y el alcance de éstos Ultimos.

En el analisis de las encuestas surgio la necesidad de crear nuevas categorias dentro de una
variable, por ejemplo en el caso de la variable ;Adquiere servicios en el centro de Grand Bourg?,
para esta variable se cred la categoria “si/no” y en base a las respuestas afirmativas se clasificaron
los servicios adquiridos. En la variable “En relacion al centro comercial y de servicios de Grand
Bourg, ;Dénde compra usted mayormente? Se agregaron las categorias “supermercados” y
‘locales”. Ademas, los resultados de la pregunta “;Qué cree que le falta al centro comercial de
Grand Bourg?” se agruparon en distintas categorias de acuerdo a la similitud de las respuestas. En
el desarrollo de este informe, se presentaron algunos inconvenientes al realizar las encuestas y los
relevamientos debido a que el personal de los comercios pensaba que las personas que hacian el
relevamiento (los estudiantes) eran empleados de la AFIP o de la municipalidad y que lo que
estaban realizando los iba a perjudicar en algun sentido. Pero luego de explicarles que era una
investigacion y relevamiento de los comercios y servicios en el marco de una materia de la
universidad, la mayoria accedia con facilidad. Igualmente, otro dato a destacar es que, en el caso
de las encuestas, varias personas no querian decir cual era el cruce de calles mas cercano a su

domicilio por tener cierta desconfianza del encuestador.

Durante el informe, se hace referencia a las actividades comerciales y de servicios, en particular en
la ciudad de Grand Bourg. Definimos al comercio como la venta, compra o trueque de bienes
normalmente tangibles, y se ubican entre la produccion y el consumo. Dichas actividades se
desarrollan en puntos de venta, en los que se produce el intercambio.  Por su parte, también
definimos a los servicios como las actividades que no implican la transformacion de materia o el

intercambio de bienes, y que se asientan en capacidades, experiencias y conocimiento que tiende a
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residir en las personas mas que en las maquinas y equipos. No implican ni fabricacion ni
transferencia de bienes; se puede hablar de servicios a la produccidn y servicios personales. Sin
embargo, los servicios personales se diferencian de los servicios a la produccion ya que no es
necesario que haya una coincidencia espacial entre la demanda y la oferta de los servicios y, con
frecuencia, dependen sélo parcialmente del nivel de actividad econémica en una ciudad o regién.
(Borello, Graham., Miraglia, Reboratti, 2005).

Por otra parte, se tienen en cuenta los conceptos de lugar central, poblacion umbral y alcance del
bien o servicio (Carter, 1974). En referencia al lugar central, se considera que la ciudad es un lugar
central porque es foco de atraccion por los bienes y servicios que la misma ofrece. La poblacion
umbral se define como el minimo de poblacién que se requiere para originar la oferta de un
producto-bien determinado para que se sostenga ese servicio; lo que en términos econdémicos
significa que exista la demanda minima que haga que esa oferta resulte viable. El “alcance” del bien
0 Servicio, es la distancia maxima que los consumidores recorreran para comprar un bien u obtener
un servicio ofertados en una determinada plaza central; a partir de cierta distancia con el centro, los
inconvenientes del desplazamiento, medidos en tiempo, coste y molestias, pesaran mas en la
conciencia del consumidor que el valor del producto o la necesidad del mismo, o bien se dispondra

ya, a partir de una distancia, de la posibilidad de acudir a un centro alternativo mas proximo.

Se puede observar, a través de los distintos relevamientos y encuestas, que los servicios y bienes
que ofrece el centro de la ciudad de Grand Bourg (como ser Bancos, locales de distintos productos,
etc.) lo convierten en un importante foco de atraccién de la poblacién de la regidn. A su vez, en
relacion con dicha teoria, se introducen los conceptos de poblacion umbral y alcance del bien o
servicio. De acuerdo con ambas ideas, se puede advertir también, que la poblacion se moviliza al
centro desde distintos lugares de la ciudad de Grand Bourg, asi como también de lugares por afuera
de la ciudad, lo que indica que el centro alcanza una poblaciéon umbral que trasciende los limites del
lugar, incluso los del partido (algunos encuestados manifestaron no pertenecer al Partido de

Malvinas Argentinas).

En el primero de los modelos identificados por Hardoy, el modelo clasico de la ciudad colonial
(1490-1810), todas las ciudades son costeras y no superan los 20.000 habitantes. Estas se dividen

en distintos sectores segun se alejan del centro de la ciudad, el primero es el mismo centro que
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estaba organizado alrededor de la Plaza de Armas, con la iglesia, la residencia del gobernador o
virrey (en algunos casos se encontraban aqui las oficinas publicas), los principales vecinos y
comercios. Habia un segundo sector con pequefios comerciantes, empleados menores de la
administracién, familias blancas y mestizas de bajos ingresos y con una cuadricula que estaba
parcialmente construida. Otro sector que aparece en este modelo es el de quintas de la clase
adinerada o para produccioén de frutas, verduras y lefia. Un ultimo sector, ya mas hacia la periferia,
es el de granjas de explotacion propia de cada region y tambos; residencia de capataces, peones y

esclavos.

El otro modelo que Hardoy describe es el modelo republicano (1810-1870), a partir de la
independencia de las colonias espafiolas y portuguesas y con ello un mayor desarrollo del comercio
exterior, sin embargo, en casi todos los paises se produjeron luchas civiles con lo que las
transformaciones de los sectores fueron menores; por consiguiente se mantienen los mismos

sectores practicamente del modelo anterior.

En el tercero, el modelo de la primera fase industrial o preindustrial (1870-1930), fue la
inmigracion y la industria de sustitucion de productos importados que produjo grandes
transformaciones y crecimiento de la poblacion de Buenos Aires. Esta crecio casi 9 veces, Rosario,
10 veces y San Pablo otro tanto mas. Esto se vio reflejado en la extensidn de sus sectores hacia la
periferia. En el primero de ellos el comercio se extendio6 por las calles centrales y absorbi6 al antiguo
sector 2; se edificaron bancos, compafiias de seguro, diarios y periddicos, hoteles y clubes, etc. Se
realizaron obras de infraestructura como pavimentos, redes de agua y desague, lineas de tranvias y
estaciones ferroviarias entre otras. En el sector siguiente aparecen las viviendas de los empleados
administrativos de clase media y de los propietarios de pequefios comercios, talleres e industrias del
sector 1; también incluyen comercios de barrio, iglesias, escuelas, depésitos, conventillos. En el
tercer sector, algo més alejado, estan los frigorificos, los molinos harineros, las fabricas textiles,
fabricas de diversos productos, las viviendas de los obreros que se entremezclan con un tercer
sector B ya que algunos pueblos aislados quedaron incorporados por las redes de transporte

ferroviario.

Un cuarto sector es el de quintas, mataderos, corrales, hornos de ladrillos, y viviendas de obreros

hasta alcanzar un Ultimo sector bastante alejado del centro administrativo de la ciudad. Este quinto
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sector esta caracterizado por las granjas que se retiraron mas hacia las afuera y abastecian con sus

productos a la ciudad.

Por ultimo, en el caso de Grand Bourg, esta comienza a poblarse en el afio 1947 y coincide con el
modelo de la ciudad industrial, que corresponde al ultimo de los modelos abordados por el autor. El
modelo de la ciudad industrial (1930-1970). En el primer sector la plaza de Armas deja de ser el
centro comercial para convertirse en el centro civico. A su alrededor se construyeron los distintos
ministerios, bancos oficiales y privados y otras instituciones del sector publico. En otras calles del
mismo sector se construyeron hoteles, teatros, galerias comerciales, cines y restaurantes. El
segundo sector siguiente se caracteriza por el uso residencial en terrenos de altos precios. El sector
tres, a su vez, se subdivide en tres subzonas; la primera es de las industrias que conviven con zonas
residenciales de las clases trabajadoras atravesadas por nuevas vias terrestres utilizadas por
camiones que se suman al ferrocarril, ademas aparecen en el mismo sector nuevos servicios
eléctricos, de agua y desagtie que fueron ampliados. En el segundo subsector (sector 3b), es una
zona residencial de ingresos altos y medios con una infraestructura discontinua. El sector 3c esta
conformado por las migraciones internas, del campo, a las principales ciudades y que dieron origen
a las villas miserias, favelas, callampas, rancherios, segun el pais o regién que se encuentren; aqui

la infraestructura es nula y la planificacion estatal es inexistente.

El sector cuatro esta conformado en su mayoria por los denominados barrios pobres o “dormitorios”,
ya que estan habitados en su gran mayoria por los obreros de las industrias asentadas fuera de este
sector. Un quinto sector es el de las ciudades de tamafo mediano alejadas de la ciudad central;
éstas fueron producto casi exclusivamente del servicio local del ferrocarril, por cada estacion
aparecia un nuevo poblado con su centro civico independiente. Luego esos poblados crecian a la
vera del ferrocarril y se sucedian nuevas paradas y otra vez nuevos poblados sucesivamente. Este
fue el periodo de mayor crecimiento en paralelo al crecimiento industrial y a una politica estatal de
mayor consumo interno. Un ultimo sector, es el de las quintas y granjas que cada vez estan mas

alejadas del centro de la ciudad (Hardoy, 1972).
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HISTORIA

En la década de 1940, en torno a un caserio de la zona norte del partido de General Sarmiento, hoy

barrio “El Primaveral”, comienza la historia de Grand Bourg.

A esta etapa de la historia regional Jorge Enrique Hardoy la encuadrd en el periodo denominado
“Modelo industrial” (1930/1975), el dltimo de los cuatro modelos que el autor describe. Los anteriores
‘modelos” los denomina (al primero de ellos) “Modelo Colonial” que va desde los tiempos de la
fundacion de Buenos Aires hasta 1810; el siguiente, “Modelo Republicano” (1810-1870) y el tercero
de ellos “Modelo Preindustrial o 1° fase industrial” (1870-1930). Alli describe de manera
esquematica y de facil comprension como el desarrollo se expande desde la Metropoli en
semicirculos hacia el interior del territorio. Es asi que para describir el desarrollo de la ciudad de
Grand Bourg utilizaremos este esquema de comprensidn modélica de Hardoy, la recopilacion
cronoldgica realizada por Eduardo Ismael Munzén en su libro “Historia de los pueblos de General

Sarmiento”y los libros de Mario Segura “Historia de Grand Bourg” 1 (2006) y 2 (2012).

Hoy Grand Bourg es la ciudad mas importante del nuevo partido de Malvinas Argentinas, creado en
1995 junto con el de José Clemente Paz y el de San Miguel, producto de la divisién del partido de

General Sarmiento.

“PREHISTORIA" DEL TERRITORIO

Las tierras de General Sarmiento formaban parte, en el momento de la creacién del partido, fines de
la década de 1880, de los distritos de Pilar, Las Conchas y Moreno. Los dos primeros de viejo
origen, el ultimo mas reciente, pero todos de considerable extension. Los campos del partido de
Gral. Sarmiento pasaron inadvertidos por la primera fundacion de Buenos Aires, en 1536, por Pedro
de Mendoza pero son numerosos € interesantes los datos reunidos hasta el presente en cuanto a las
costumbres y “habitat” de los “indios” que encontré Mendoza al fundar Buenos Aires. No encontraron
en esta regidn una poblacion permanente y estable, mas bien era zona de recorrida para tribus

némades de distintos sectores étnicos; por el norte se encontraban los Guaranies en los margenes

12



de las islas del delta del Parana; en los méargenes de los rios Lujan y Parana de las Palmas, los
Curacas y Mbeguas. La otra nacién que compartia el territorio era la de los Pampas o Querandies
que recorrian los campos bonaerenses hasta los rios de Las Conchas y Lujan, y un poco mas al
norte se hallaban los Chanas, los Beguas y los Timbues. Es decir, que mientras los Guaranies
elegian para su “habitat” las zonas riberefias con exuberante vegetacion, los Pampas integraron

como zona de recorridas las tierras de General Sarmiento bajo su dominio (ver mapa 1 en anexo).

EL TERRITORIO EN LA FUNDACION DEFINITIVA DE LA CIUDAD DE
BUENOS AIRES

En 1580, Juan de Garay es nombrado teniente gobernador y capitan general del Rio de la Plata y
seguidamente prosiguié el reparto de tierras en chacras y estancias, distribuyendo una zona costera
que se extendia desde el actual pueblo de Magdalena hasta la desembocadura del rio Las Conchas,
y también parte de los valles de los rios de la Matanza, Lujan, Cafiada de la Cruz y Las Conchas. El
fundador sélo reparti6 una infima parte de este ultimo valle, y las tierras que hoy pertenecen al
partido de Gral. Sarmiento quedaron excluidas casi en su totalidad. Podemos decir que en estos

campos la colonizacién se inicia pocos afios después de 1580.

En el afio 1600 se establecieron sobre este territorio las primeras tahonas para moler el trigo que

= - TR N

Mapa topografico de la zona de General Sarmiento*
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dieron el inicio de una nueva industria. En 1620, la zona cultivada se extendia hasta el actual partido
de Moreno pero durante todo ese siglo los campos en su gran mayoria eran desiertos e incultos y
tuvieron precios irrisorios. Vemos pues, que las tierras ocupadas hoy por el partido de Gral.
Sarmiento eran destinadas en su gran mayoria a pastoreo. Un acuerdo del 3 de septiembre de 1756,
el Cabildo resuelve alejar el ganado de la zona destinada a la agricultura, dejando en ella solamente
los animales que se utilizasen para las tareas agricolas y ordenando que los restantes fueran
echados del otro lado del rio Las Conchas. Esta situacion se va a prolongar hasta 1850 en que el

general Pacheco solicita al Gobierno que sus tierras sean declaradas de “pan llevar” 1.

CREACION DEL PARTIDO DE GENERAL SARMIENTO

En 1889 la poblacién de Bella Vista y San Miguel afirmaba que era necesaria la creacion del nuevo
distrito. Tras varias sesiones en la Camara de Diputados de la provincia, el 25 de septiembre de
1889 se establecen una serie de articulos en donde se fija la creacion de un nuevo partido en la
division territorial de la Provincia que llevara la denominacion de “Partido de San Miguel”; la cabeza
del nuevo Partido sera el pueblo de “San Miguel” y su extensién sera de diez y ocho mil ochocientos
cincuenta hectareas proximamente tomadas de los partidos de “Las Conchas”, “Pilar” y “Moreno”. El
4 de octubre de ese mismo afio se hace una nueva mocion en la Camara de diputados para solicitar
el cambio de nombre de San Miguel por el de General Sarmiento; y también el de “French” por ser
unos de los proceres de la independencia sin haber sido conmemorado con el nombre de ningun
Partido. Es asi que el nombre definitivo surgié del debate entre esas tres denominaciones; el texto

“

definitivo tras una ajustada votacion fue el siguiente: “...Créase un nuevo partido en la division

Denominacidn que se utilizaba en la época colonial para distinguir la siembra de trigo, destinada a proveer la materia
prima para la poblacién de la zona.

*Ejército Argentino. Inst. Geografico Militar. Cartas topograficas de la Rep. Argentina. Hoja 3560-12-2 y 3557-7-1. San
Fernando, Bs. As., Levantamiento efectuado en los afios (Lev): 1907/09/10/39. Hoja 3560-12-4. Campo de Mayo, Bs. As.,
Lev: 1906/08/09/10. Hoja 3560-12-1. Pilar, Bs. As., Lev: 196/09/10/13. Hoja 3560-12-3. Moreno, Bs. As., Lev:
1908/09/10/13
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territorial de la Provincia que llevara la denominacion de ‘General Sarmiento’...”, el 18 de octubre de
1889.

En resumen, vemos que dentro del esquema propuesto por Hardoy, la creacion definitiva de General
Sarmiento esta dentro del tardio modelo de la 1° fase industrial; ya que en los dos primeros modelos
(Colonial y Republicano), o no poseian interés alguno o al final de éstos, esta region estaba en
manos de cuatro grandes propietarios acaudalados poseedores de la tierra que absorbian toda su
riqueza. Una intervencion del gobierno republicano obligd a esos cuatro propietarios a subdividir sus
tierras en chacras para entregarlas a la agricultura. Es indudable que cuando la colonizacion y la
agricultura se desarrollan alrededor de un pueblo, y toman rapidamente considerables proporciones,
el pueblo aumenta su poblacion, su comercio, su movimiento, sus rentas y puede su progreso tomar
proporciones gigantescas. Ese progreso se plasmé en nuevos medios de comunicacion como el
ferrocarril que facilitd la creacién de nuevos centros sociales por todo el partido de General
Sarmiento. Asi llegamos al ultimo modelo de este esquema, el “Modelo Industrial” ya que en los
modelos anteriores no existid ningun tipo de incentivos reales para su desarrollo. La zona norte del
partido de General Sarmiento en linea al nuevo ferrocarril nacional General Belgrano Norte fue mas

bien un desarrollo natural con escasa intervencion y planificacion.

General Sarmiento:
Malvinas Argentinas
José Clemente Paz

San Miguel
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HISTORIA DE GRAND BOURG:

DE LA ALDEA A LA CONSOLIDACION DE LA LOCALIDAD

En el kildbmetro 36 se ubica la localidad de Grand Bourg. Antes de describir el nacimiento de este
nuevo pueblo haremos un breve repaso del origen de la propiedad de las tierras en esta zona desde
Juan de Garay cuando éste le entregd tierras a su compariero de viaje, Alonzo de Escobar, en 1582.
Luego Escobar hizo abandono de esta estancia, la que pas6 en poder del Estado y en 1601 la
recibié Francisco Mufioz. Fue heredada luego por el general Miguel de Riglos, y en 1720 parte de la
misma, vendida a Fermin de Pesoa. En 1756, Pesoa vendid sus tierras al mariscal de campo Manuel
de Pinazo y Funes. Luego, estas tierras fueron heredadas en gran parte por su hijo José Gregorio
Pinazo, quién procedi6 a subdividirlas en varias fracciones menores que adquirieron Zoilo Diaz, Juan
de Cabo, Pastor Parra, Ledn Giménez, Blas Gonzalez, respectivamente, hasta llegar a la estancia
de Diego Cruz. De todas estas estanzuelas, las de Juan de Cabo y Pastor Parra van a conformar
con los afios el ambito de las tierras de la zona norte del partido de General Sarmiento. Al fallecer
Juan de Cabo, sus campos se subdividieron en nueve fracciones de distintas areas, las que pasaron
a dominio de sus hijos y herederos. El tiempo transcurrié y, en 1920, las fracciones de la antigua
estancia de los Cabo pasaron a Carlos Castellano, José Cafferata, Martina Juarez, Domingo Mariani,
Pascual Guillermo Lanzoni, Antonio Salinas, Pedro Scala, Angel Peluffo y Tomés Ricci. En 1928,
Carlos Dulio y su esposa Paula de Cabo (bisnieta de Juan de Cabo) poseian la fraccién de tierra

conocida con el nombre de “El Trebolar”, la que se extendia a ambos lados de las vias del ferrocarril.

A fines de 1947 se realizo el primer remate conocido como “El Trebolar”, alli se ofrecieron a la venta
530 quintas, que se las anunciaba como “las mejores para descanso de fin de semana, quinteros y
floricultores”. Al afo siguiente se realiza el segundo loteo conocido como “El Jagiel”. En el limite de
estos dos nuevos barrios, en 1951, el ferrocarril Belgrano Norte levant6 una estacién de tren sobre la
calle denominada hoy Francisco Beir6. Inmediatamente le siguieron dos parcelamientos mas, ambos
recibieron los nombres de las sociedades propietarias de los campos: “Acelain” y “Tierras Altas”; por

ultimo, cuando todavia no habian pasado mas de cinco afios del primer remate se efectud otra
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subdivision en la que se trazd una diagonal (la actual Avenida Eva Duarte de Per6n) que
desembocaba en la estacion. La aldea era una mezcla de casas de campo con algunos indicios de

que alli empezaba a formarse un pueblo, un nuevo centro urbano en General Sarmiento.

En todo el transcurso de la década de 1950, Grand Bourg, mas que un pueblo, era un conjunto de
barrios aislados, separados fisicamente entre si. Entre los afios 1954 y 1956 se construyo cerca de
la nueva estacion el barrio conocido como “Ferroviario” (ya que la mayoria de sus habitantes eran
empleados del ferrocarril). La Unidn Ferroviaria habia conseguido el apoyo del Banco Hipotecario
para la construccion de todo el barrio en su conjunto, a través del Plan Eva Perdn. Asi, el lado
sudoeste de la estacion cobr6 cierto aire pintoresco que se convirti6 en uno de los mayores
atractivos en relacion al poblamiento subsiguiente de la localidad. De todos estos barrios, la zona
que mas se poblaba era la del barrio El Jaguel. A principios de la década de 1950 los trenes
comenzaron a detenerse en la parada conocida como Parada Km. 36; esto consistia en que el
magquinista disminuyera la velocidad, pero a pedido de los propios vecinos, el 6 de agosto de 1951
se consolidd la parada y para ello, los vecinos debieron construir un modesto andén requerido por la
empresa. Mas tarde, la estacion se llamé “Justicialista” y cuando cay6 el gobierno de Juan Domingo
Peron volvié a llamarse “Km 36”. En 1956 comenzé a llamarse Primero de Mayo y mas tarde, en
septiembre de 1959, por pedido de la sociedad de fomento del barrio El Jaguel (Domingo Faustino

Sarmiento) recibe el nombre definitivo de Grand Bourg.

Antes de que finalizara la década de 1950 el comercio de Grand Bourg ya presentaba cierta
complejidad, aunque la mayoria de los negocios solo cubrian las necesidades basicas de
alimentacion y vestimenta, no eran mas de cuarenta y estaban dispersos por los distintos barrios y
solo algunos pocos se agrupaban en la estacion. Una de las primeras carnicerias se localizé en
frente de la parroquia Nuestra Sefiora de Lourdes, en 1957. A mediados de los afios 50 se instalé la
primera farmacia (Laguzzi) en la esquina de Francisco Beir¢ y J.F. Segui, afios después se sumaria
la farmacia Rocha: ambas contintan en actividad. Para esa misma fecha, Juan José Soca abrio la
primera bicicleteria del centro de Grand Bourg y se instalé el sefior Garzdn, el primer peluquero del
lugar; también, para esa misma época, instalaron su consultorio odontoldgico Norberto Piccolini y su
esposa Margarita Manso. En 1955, se abrid un negocio de maquinas de coser (Gardini) frente a la
estacion y, para esos afios, se instald una de las primeras carpinterias en la casa de la familia

Viglione sobre la Avenida Grand Bourg (hoy Eva Duarte). El primer médico que se instal6
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definitivamente fue Noé Vinocur y también se instalaron los bares de Freijo y de Espina alrededor de
la estacion. A fines de la década del 50 proliferaron almacenes barriales que se instalaban en las
mismas casas de familias. En la década siguiente hubo un crecimiento importante del comercio
demostrado por el arribo de firmas comerciales que no eran de Gran Bourg como Casa Celleti, los
supermercados La Montafia de Oro, y cuando en otros pueblos mas antiguos como José C. Paz o
Los Polvorines, no existia actividad bancaria, se instalé el primer banco de la zona, el Banco de
Hurlingham S.A. en Grand Bourg, pero ya el centro habia comenzado a ejercer un principio de
atraccion con servicios mas especializados como farmacias, dentistas, médicos, inmobiliaria, bar de
encuentros, etc., sobre los comercios de los barrios periféricos, aunque el 75% de ellos aun se
asentaba en el barrio El Jaguel. El incremento progresivo sobre la Avenida Grand Bourg (hoy Eva D.
de Perdn) termind constituyendo una de las marcas de identidad del pueblo y ya para 1968
comenzaron las tratativas para la concrecion del Centro de Comerciantes, el resto se repartia
alrededor de la parroquia, hasta donde luego llego el primer asfalto sobre la diagonal Eva Duarte de

Per6n culminando en la rotonda, ya que ese asfalto no llegaba al centro de la estacidn del ferrocarril.

En la década de 1970 quedaron claramente establecidos “el centro” y los “barrios”, surgieron nuevas
entidades publicas y privadas como el correo, el periddico, la radio y nuevos transportes de
pasajeros como la linea de colectivo “La Primera de Grand Bourg”. Se comenzé a recordar el origen

de la localidad y dejo de ser un conjunto de barrios aislados para convertirse en una localidad.

LA cIUDAD DE GRAND BOURG

En 1985 Grand Bourg fue declarada ciudad y pasé a ser la cuarta de General Sarmiento (la primera
de la zona norte del partido) detras de San Miguel, José C. Paz y Bella Vista y, en 1995, pas6 a
formar parte del nuevo municipio de Malvinas Argentinas. El centro comercial crecid
exponencialmente en poco mas de treinta afios desde su origen y solo tuvo un retroceso en la crisis
econdmica del gobierno de la Alianza, en 2001. Hoy se observa un cambio notorio en la dimension
de los emprendimientos y se percibe una tendencia al crecimiento de los locales y el volumen de las

inversiones. La zona céntrica presenta la mayor concentracion en el movimiento de transeuntes y se
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destaca como la de més alta movilidad de pasajeros y vehiculos de todo el distrito de Malvinas

Argentinas.

Hoy, con mas de cinco millones de boletos vendidos por afio, Grand Bourg duplica a las estaciones
del ferrocarril que le siguen en cantidad de pasajes controlados. Aquellos campos entregados al
agro, hoy son tierras atomizadas por las poblaciones que han transformado la naturaleza del area.
La existencia de Grand Bourg, como las otras localidades vecinas, espera que actien como pulmén
de la gran ciudad capital del pais que va avanzando a pasos agigantados. Hoy la ciudad tiene un
paisaje muy especial y una enorme cantidad de negocios que cubren todas las calles de un centro

con sus limites cada vez mas difusos (Ver mapa 2 en anexo).

DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO (Ver mapa 3 en anexo)

El perimetro que delimita al area de estudio, que en adelante denominaremos centro comercial de
Grand Bourg, estd comprendido entre las siguientes calles: Hacia el sector noreste, la calle Falucho
casi interseccion a las vias del ferrocarril FGMB conforman el punto extremo que delimita al area en
este sentido. Por otro lado, hacia el norte la calle Luis Vernet representa otro hito en la delimitacion
del mismo. En este sentido, es menester tener presente la particular situacion de la calle Av. Eva
Duarte de Peron que por su importancia local y su extension se convierte en la columna vertebral
del area, en ella se concentra la mayor cantidad de comercios, en este aspecto debemos, también,
tener en cuenta la ramificacién y pluralidad que alli se produce y se reproduce. Esto da un gran
abanico de posibilidades comerciales que satisface las mas variadas necesidades de los peatones

en las diferentes horas del dia.

Como diagonal principal del centro comercial, la Avenida Eva Duarte de Perén comienza en las vias
del FGMB (manzana 19- 20 de nuestro mapa) y finaliza en las manzanas 53-54 correspondiente a
las calles que enmarcan la margen sur vy final de este corredor comercial; calles que estan
comprendidas en el tridngulo de las calles Pasco, Eva Peron y Paso de los Patos. Es necesario
destacar la importancia de esta seccion del area de estudio, la cual se convierte en un innegable
hito de atraccidn urbano de escala regional, en una ciudad que posee una trama continua y pareja y

donde esta obra viene a romper con la monotonia del lugar, de esta manera, se conforma un tejido
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mucho mas rico e interesante donde confluyen una gran actividad comercial junto con viviendas

bajas e instituciones educativas de diferente nivel.

Es de destacar, que el trapecio de las calles Luis Vernet, Falucho, General Soler y la calle Francisco
Segui recostada sobre las vias del FGMB comprenden y delimita al sector norte, que en nuestra
investigacion presenta la menor actividad comercial. No obstante, existe un nodo distribuidor en el
area que es necesario destacar, como lo es la estacion férrea de Grand Bourg, en donde confluyen
una variada gama de paradas de las distintas lineas de transporte con sus diversos ramales, por
ejemplo: las lineas de corta distancia 341, 501, 440, 448, sobre el lado norte y, sumado a éstas, se
encuentra una importante terminal de lineas de larga distancia. Del otro margen de la estacion, el de
mayor actividad comercial (lado sur), se encuentran otras paradas de transporte con sus diversos y
distintos ramales. Esta concentracion nodal de distribucion se encuentra delimitado por las calles
Juan F. Sequi, Luis Vernet al norte y General Soler al noreste y conlleva a un movimiento vehicular y
peatonal muy importante que se incrementa en las horas pico del dia conformando la trama de
mayor cantidad de negocios, la cual se va diluyendo a medida que se aleja de las vias. Asi, el
centro comercial se extiende predominantemente hacia el sur sobre la diagonal y en direccidn norte,
la arquitectura que prevalece, son las viviendas de baja edificacion y de uso unifamiliar con algunos

locales que se encuentran, en su mayoria, fuera de uso.

El sector Sudeste del centro de Grand Bourg, es delimitado por la calle Soler que es cruzada por las
vias del ferrocarril hacia el norte, y hacia el oeste, converge con la calle Combate de San Lorenzo;
es alli donde llegamos a la manzana nimero 45 de nuestro mapa, que espeja a la manzana 49 y
ésta, a su vez, a la 55 (calle Pasco). De esta manera, el perimetro queda perfectamente delimitado

en relacion al centro comercial inmerso en el interior.

Hacia el oeste, la delimitacion como punto maximo es la interseccion de las calles Luis Vernet y
Paso de Uspallata; el perimetro oeste, a partir de la calle Hipélito Bouchard interseccion Combate de
San Lorenzo, posee una extension respecto a la diagonal principal Eva Duarte de Peron de 100
mts. y posee las caracteristicas de conformar un reticulado escalonado y perpendicular a la diagonal

citada, finalizando el sector en la manzana 53 ya mencionada (ver mapa 4 en anexo).

Por ultimo, podemos decir que el centro de Grand Bourg en el presente trabajo (no difiere tanto del
ya delimitado por el gobierno municipal-ver mapa 5 en anexo-), estad constituido por unas 56
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manzanas que conforman un tejido urbano que se caracteriza por las casas bajas y de uso

unifamiliar en su mayoria.

TAMANO RELATIVO DEL CENTRO COMERCIAL DE GRAND BOURG Y SU
DISTANCIA DE LOS CENTROS COMERCIALES CERCANOS.

Para tratar de lograr un analisis apropiado del tamafio relativo del centro comercial de Grand Bourg y
su distancia de los centros comerciales cercanos es necesario tener en cuenta sus origenes. En este
sentido se hara el abordaje desde dos perspectivas. Desde el ex partido de General Sarmiento y la
comparacion con el centro comercial de José C. Paz y San Miguel; y desde el actual partido de
Malvinas Argentinas y la comparacion con los centros comerciales de Los Polvorines, Tortuguitas,
Pablo Nogués, Villa de Mayo, Adolfo Sordeaux y el area de promocion industrial (ver mapa 6 en

anexo).

El centro comercial de San Miguel, cabecera del ex partido de General Sarmiento, José C. Paz y
Grand Bourg son los tres centros comerciales principales en cuanto al area de influencia vy
diversidad de oferta de bienes y servicios, con una clara diferencia de desarrollo de San Miguel por
sobre los otros dos. Bajo la dptica de la teoria de los lugares centrales desarrollada por Christaller?,
el centro de San Miguel pareciera tener un area de influencia mayor que el de los otros centros, con
un mayor trafico de vehiculos y transeuntes, asi como un nivel de especializacién mayor en la oferta
de algunos bienes y servicios®. Parte de este crecimiento de la actividad comercial se debe al origen
de centro administrativo del viejo partido y también puede deberse a la influencia de countries,
barrios cerrados y el creciente numero de edificios y torres instalados recientemente en la zona de

San Miguel, Bella Vista y Mufiiz. EI centro comercial de Grand Bourg posee un area de influencia

% W. Christaller (traducido por C. W. Baskin) (1996): Central places in southern Germany. Publicacién
original, 1933.

* Tomado de “Diagndstico del perfil comercial y de servicios del centro de Bella Vista” Por Elina Borddn,
Mariana Walter, Daniela Sandor, Mariela Mifio. Docente: José A. Borello. Universidad Nacional de General
Sarmiento. Instituto del Conurbano. Julio de 2003.
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comparable al del centro comercial de José C. Paz con el cual comparte muchas similitudes. Ambos
centros comerciales se desarrollan en las inmediaciones de estaciones de tren, tienen accesibilidad
directa a la Ruta 197 y la Ruta 8, y ofrecen bienes y servicios de semejante complejidad. EI Centro
de Grand Bourg se encuentra a cinco kildmetros de José C. Paz y a seis kilometros y medio de San

Miguel.

El partido de Malvinas Argentinas se caracteriza por poseer varios centros comerciales pequefos
con areas de influencia que dificiimente superan el limite de las localidades. Con una gran influencia

de las vias de comunicacién especialmente las de transporte publico como el ferrocarril que enlaza

Densidad
Localidad Total Poblacién | Area (Ha.) |(hab./Ha)
Ing. A. Sordeaux 27720 361,71 77
Area de Promocion 3054 613,01 5
Poblacién de las
localidades de Villa de Mayo 48417 854,99 57
Malvinas
Argentinas, Tortuguitas 48490 1298,59 37
hectareas
correspondientes Grand Bourg 91134 1230,02 74
7 cada localidad y Los Polvorines| 59031 1031,95 | 57
poblacic’}nal por Malvinas
hectarea. Argentinas 434 70,11 6
Ing. Pablo Nogués 42475 848,32 50
Total Partido 320755 6308 51

las localidades con las areas externas (principalmente la Ciudad de Buenos Aires). De todas las
localidades la que posee una poblacién mayor es Grand Bourg con mas de 91.000 habitantes,
seguida de los Polvorines con mas de 59.000 y luego Villa de Mayo y Tortuguitas, ambas con una
poblaciéon de aproximadamente 48.000 habitantes. Completando entre todas las localidades del

municipio un total de 321.000 habitantes*(ver cuadro). Ademas, en Los Polvorines se ubica la sede

* Direccién de Desarrollo Urbano. Conociendo Nuestro Distrito, Aflo 9-N°5, Municipalidad de Malvinas
Argentinas.
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actual del gobierno de Malvinas Argentinas, que sera la cabecera del partido. Este municipio, de los
tres partidos surgidos de General Sarmiento, es el que recibié mayor afluencia de actividades desde
la dltima década del siglo XX, por su mayor cercania relativa a la autopista Panamericana y por

retener el area de promocion industrial.

Los centros comerciales de Malvinas Argentinas son de categorias similares, cada centro comercial
ejerce influencia sobre la localidad a la que pertenece sin que se superpongan o predominen las
areas de influencia de algunas de las localidades sobre las de las mas pequefias (ver gréfico 1 en
anexo). Evidencia de esto es la relacién entre tamafio del centro comercial y cantidad de poblacién
de la localidad (a mayor poblacién, mayor tamafio del centro comercial), asi como también la
fragmentacidn que se evidencia en cuanto a vias de comunicacién entre cada uno de estos centros.
Todos los centros comerciales del partido tienen una oferta de bienes y servicios, mayormente no
duraderos, dirigida a la satisfaccion de la poblacion circundante, sin la especializacion de uno en
particular, sobre un bien o servicio especifico, que lo diferencie substancialmente de los demas. A su
vez, se observa una distribucion dispersa de los locales comerciales y una mas concentrada de los
locales de servicios especialmente en las zonas centrales. No se observan corredores de comercios
y servicios que conecten entre si a los centros del partido, esto se atribuye a que el corredor de
comunicacion historico es la linea del Ferrocarril y los centros se originaron en sus estaciones, 0

puntos de “ruptura de carga™.

El enlace de Los Polvorines y Villa de Mayo con San Miguel es, principalmente, la ruta nacional 202
(Av. Gral. Lemos) en combinacién con Av. Perdn, por un lado, y Av. Darragueira junto a la Ruta 8
(Av. lllia), por el otro®. Mientras que el enlace de Grand Bourg con San Miguel es la Avenida El
Callao y Eva Duarte de Perdn con la ruta 197 (Av. Sesquicentenario) y luego Ruta 8 o Avenida

Presidente Perdn.

En tanto a las distancias del centro de Grand Bourg con las otras cabeceras del partido estan

determinadas por el orden que poseen dentro del ferrocarril. Pablo Nogués se encuentra a dos

> Joh nson, James. Geografia Urbana. “Localizacion, distribucion y tamafio de los nucleos urbanos”. 1974.
6 Bettatis, Clarisa. “El comercio y los servicios en tres centros del noroeste del Conurbano: san Miguel, José
C. Paz y Los Polvorines”.
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kilometros y medio, Tierras Altas a casi dos kildmetros, Tortuguitas y Los Polvorines a tres

kilometros aproximadamente, Villa de Mayo a cinco kilémetros y Adolfo Sordeaux a seis kilometros.

DESCRIPCION FisicA

El centro comercial de Grand Bourg, como ya se ha dicho, presenta una fuerte concentracion de
actividades del lado sur de las vias del Ferrocarril donde la mayoria de sus comercios se encuentran
ubicados sobre el triangulo conformado por las calles Francisco Segui, Francisco Beird y la Av. Eva
Duarte de Perdn, esta Ultima es la diagonal mas importante en concentracion comercial, ademas es
un importante corredor que conecta con otros centros comerciales importantes de la misma ciudad
como el que se concentra en el cruce de las calles Pasco y Cura Brochero. Del lado norte de las vias
del ferrocarril se puede encontrar comercios sobre la calle Francisco Segui entre las calles Francisco
Beird y Pablo Areguati (los unicos dos pasos a nivel que posee la ciudad), cabe destacar que de

este lado (lado norte) el uso residencial es mucho mayor que el comercial.

La extension del centro de Grand Bourg se da en forma vertical y no a lo ancho debido a la diagonal
antes mencionada que forma parte de la calle principal. Las edificaciones predominantes son las de
una o dos plantas y no se encuentra en ella construcciones en alturas, esto se debe en parte porque
el municipio prohibe las construcciones en alturas debido a la inexistencia de cloacas y agua

corriente en toda el area de nuestro estudio.

ACCESOS AL CENTRO DE GRAND BOURG

La accesibilidad al centro comercial de Grand Bourg esta dada principalmente por el FFCC Belgrano
Norte que conecta esta localidad con la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, donde su ramal finaliza
en la estacion Retiro. Grand Bourg, a su vez, actlia como una estacion cabecera de este ramal (que
finaliza en Villa Rosa, Pilar) de donde salen trenes hacia Retiro. Ademas de este medio de

transporte, cuenta con las lineas de colectivos antes mencionadas.
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La accesibilidad en automovil no estéa dada por vias rapidas sino por calles que funcionan como
principales para su acceso (ver mapas 7 y 8 en anexo), desde la Avenida Sesquicentenario (Ruta
197 0 24) se desprenden accesos como la Avenida El Callao, Valparaiso y Felipe Lavallol hacia esta
localidad, mientras que desde el norte se desprende la calle Francisco Segui y la Avenida Olivos,
que también lo hace de esta misma ruta (197 o 24), aunque esta ultima no lleva directamente al
centro de Grand Bourg, pero indirectamente actta como un importante acceso también de la
Panamericana Acceso Pilar. Desde la Avenida Presidente lllia (Ruta 8) s6lo se puede acceder a este
centro comercial mediante giros y empalmes (pasando por el cementerio municipal de Grand Bourg)
con otras calles que llevan a la diagonal Eva Duarte de Perdn. Desde su lado oeste, tampoco se
encuentran accesos directos, donde la Avenida Olivos y Avenida Constituyentes no depositan a los
automovilistas en el centro de Grand Bourg, sino que los lleva a otra calle que funciona como

principal via de acceso, la ya mencionada Avenida El Callao.

Como hemos dicho anteriormente, el centro comercial de Grand Bourg carece de vias rapidas de
accesos como lo son las rutas y las autopistas. A continuacion se muestra un mapa de la ubicacion
de Grand Bourg dentro de la Region Metropolitana de Buenos Aires donde se muestra claramente
que la principal via de acceso desde la Ciudad de Buenos Aires es la autopista Acceso Norte, que
forma parte de la continuacién de la autopista Pascual Pallazo (Ruta Panamericana) donde, desde
su cruce con la Ruta 197, se puede acceder desde el lado norte a esta ciudad ya que es la via mas

rapida para su acceso.

Desde su lado sur, se puede acceder al centro comercial de Grand Bourg por la Ruta Nacional 8
que, de su lado oeste, viene de Pilar y, de su lado este, viene de San Martin, atravesando varios
partidos. También continuando por la Ruta 24 (197), que viene de Gral. Rodriguez, se puede

acceder, ya que se cruza con el Acceso Oeste y la Ruta Provincial 25.
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ANALISIS ESTADISTICOS

ANALISIS DE LOS RELEVAMIENTOS SEGUN METODOLOGIA
MENCIONADA

En relacion al relevamiento del uso del suelo (ver grafico 2 en anexo) en el centro de Gran Bourg,
con los datos empiricos recolectados se puede observar que existe una supremacia de ocupacion
residencial del perimetro en estudio con un 57.39% de la superficie. En segundo lugar, el area de
comercios y servicios ocupan una superficie de 40,47%. En tercer lugar, tenemos como otros usos
de menor importancia a las instituciones publicas 1,88% y, por Ultimo, a las industrias, que ocupan
tan sélo el 0,34% del area de estudio. Debemos aclarar que nuestro estudio se refiere solamente al
area comercial de Grand Bourg (donde sélo se identificaron siete industrias) definido como un
recorte espacial que corresponde a 55 manzanas del centro de Grand Bourg y no a su parte

periférica ni industrial.

TAMANO DE LOS LOCALES

De acuerdo a la metodologia utilizada hemos clasificado el tamafio de los locales (ver grafico 3 en
anexo) en tres grupos: Grande, Mediano y Pequefio. Predominan los locales de mediano tamafio
con un 48 % del total. En segundo lugar, encontramos, con un 33,17%, las de tamafio grande. Y, por
ultimo, estan los locales de tamafio pequefio, que cubren el 19% restante. Predominan los locales
de tamafio mediano con un total, tal como lo muestra el grafico, de 1076 establecimientos

comerciales y de servicios.

LOCALES EXISTENTES Y EN CONSTRUCCION
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Para poder apreciar la dinamica de crecimiento de la zona se elabord un gréafico comparativo entre

locales existentes y en construccion (ver grafico 4 en anexo).

En este grafico se observa como factor predominante una tendencia que se sostiene para todos los
usos del suelo, es decir, es aplicable a las residencias, comercios e industrias, que presentan una
importante paridad y proporcionalidad a lo construido. En otras palabras, el porcentaje de los
distintos usos del suelo, tal como son entendidos aqui (residencias, comercios, industrias, etc.), se
mantiene en una proporcion semejante entre lo ya construido y lo que se encuentra en construccion.
Sin embargo, no se ha identificado ninguna institucion publica en construccién. Ademas del grafico,
a posteriori se detalla un mapa (denominado suelo en construccién), que cumple con la funcion de
enriquecer la imagen visual, e identificar los sitios en construccién dentro de la superficie en estudio,

ya sea de residencias, comercios e industrias.

OCUPACION DE SUELO

En el analisis de este apartado, es posible visualizar e identificar las proporciones de ocupacion del
suelo. En este sentido, podemos precisar unos 2021 registros entre locales y viviendas construidas,
mientras que existen 398 unidades en construccion, aqui es importante resaltar que mas de un 60%
de estas construcciones han quedado estancadas en el proceso de construccion, por lo menos de
mas de media década atras. Por ultimo, dentro de este perimetro estudiado, hemos encontrado tan
solo 41 lotes sin construir que representan un 2% del total de las direcciones relevadas. (Ver gréfico

5y 5.1 enanexo).

RELEVAMIENTO POR CALLES

Basados en el grafico de relevamientos segun calles (ver grafico 6 en anexo), que nos muestra la
totalidad de edificaciones por cada una de las calles de la zona de estudio, podemos ver que es

necesario profundizar el analisis en las zonas de mayor concentracion de la actividad econémica. En
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este sentido, podemos discriminar la actividad comercial por zonas y calles principales y comparar
entre el uso comercial y el residencial en dichos lugares. De este modo, las calles con un flujo
principal que fueron analizadas en mayor profundidad son: Eva Duarte de Peron, Juan F. Segui,

Francisco Beird y El Callao (ver grafico 7 en anexo).

En Eva Duarte de Perdn encontramos 203 comercios, en Juan F Segui cuenta con unos 98 negocios
en el tramo analizado aqui. Por otro lado, Francisco Beird cuenta con 74 locales habilitados para el
comercio, y por ultimo, tenemos El Callao con 91 negocios. Si tenemos en cuenta que el total de
locales de uso comercial y de servicios son 818, queda evidenciado que mas del 57% de la totalidad
de los comercios se concentran sobre estas 4 calles principales. Siendo s6lo Eva Duarte de Perén
la avenida que concentra casi el 25% de la totalidad de la oferta de negocios. Por tanto, la
consideramos el corredor de mayor importancia o, en palabras de Christaller, el corredor de
centralidad con mayor influencia y jerarquia. A continuacion detallamos el gréafico con la cantidad de

comercios en las calles principales.

ACTIVIDADES COMERCIALES

A continuacion caracterizamos a las actividades comerciales y de servicios (ver grafico 8 en anexo)

encontradas segun la tabla de clasificacion de las actividades econdmicas (CLaNAE).

Al aplicar esta clasificacion, observamos una gran variedad de definiciones para cada actividad que
aplica a los cddigos y nos da como resultado un nimero de 91 codigos de identificacion para nuestra
zona de estudio. Si bien esto dificulta la expresion grafica del cuadro de anélisis, este cddigo posee
un 100% de veracidad técnica (Ver gréfico 8 Relevamientos CLaNAE, de archivo electronico). Es por
ello que, en este sentido, nos parecid propicio graficar (ver grafico 8.1 en anexo) la actividad
econdmica mostrando los comercios, instituciones publicas o industrias que se repitan méas de diez
veces. Para ello utilizamos, también, el método de agrupar locales de actividades similares, vy
basados en la tabla principal de relevamiento (planilla de uso de suelo), en la columna denominada
actividad, es decir, teniendo en cuenta la descripcion realizada al momento de relevar. A
continuacion se describe el mapa que expresa el uso del suelo, donde se indica con puntos rojos la

identificacion de los comercios, y con simbolos azules las pocas industrias que alli se registran. Este
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sector delimitado como &rea objeto de anélisis, expresa y evidencian los resultados obtenidos para
este caso. Por lo tanto, se demuestra que el perimetro delimitado correspondiente al objetivo
planteado (delimitado por las 56 manzanas seleccionadas) manifiesta que han sido correctamente

elegidas para identificar el centro comercial y de servicios de “Gran Bourg”.

Del gréfico 8 se destacan 5 actividades principales: En primer lugar, salones de venta de
indumentaria con una cantidad de 86 comercios; en segundo lugar encontramos peluquerias con 53
locales; en tercer lugar, tenemos a indumentaria y calzado con un total de 48; en cuarto lugar,
encontramos bares o restaurantes con un valor de 40 unidades; y, por ultimo, encontramos al rubro
de kioscos con una cantidad de 36 locales. Si agrupamos indumentaria con indumentaria y calzados
obtenemos que, por una amplia mayoria, el centro comercial posea un caracter de oferta de
productos de vestimenta, seguido muy de cerca por servicios como las peluquerias y los
restaurantes y bares. Ademas, la existencia de una importante cantidad de kioscos nos habla de una

gran concurrencia de transeuntes explicados, en parte, por la estacidn de tren cercana.

ANALISIS DE ENCUESTAS

Otro de los aspectos mas importantes del trabajo de investigacion es la posibilidad de testear a las
personas que transitan por el centro de Grand Bourg y ademas tener una opinién acerca de su
impresion que puedan tener del mismo. Para ello se realizaron 179 encuestas en distintos puntos de
nuestra area de estudio elegidos previamente después de decidir qué lugares, qué dias y en qué

horarios llevarlas a cabo (ver mapa 9 en anexo).

Los lugares fueron elegidos luego de un previo estudio de campo y el consejo de los informantes
claves (estudiantes residentes de la zona). El criterio consistio en lograr la mayor representatividad
de la muestra a recoger. Es asi que se eligieron seis puntos de distintas caracteristicas; dos puntos
fueron los de mayor transbordo de la estacién (lado norte y sur), el primero en las paradas de corta y
larga distancia sobre la calle Segui entre Ricardo Rojas y Luis Vernet, el segundo sobre la calle
Segui lado sur, donde se encuentra la mayor cantidad de paradas de colectivos de corta distancia
entre las calles San Martin y Beir6. Luego, los otros dos puntos, estan ubicados en lugares de alto

transito peatonal, sobre el paso a nivel de la estacidn misma y en el centro neurélgico de la ciudad
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conocido como “5 esquinas”. Cien metros mas hacia el sur, el otro punto elegido fue la plaza Hipolito
Bouchard, “la Rotonda de Grand Bourg”, lugar de paso y de recreo muy concurrido por todos los
habitantes de la zona. Por Ultimo, se decidié tomar muestras en el otro extremo de nuestra area de

estudio, en el final de la Avenida Eva Duarte de Perdn conocido como “La Estrella”.

Las encuestas fueron realizadas en grupos de dos o tres estudiantes en distintos horarios del dia. Si
bien hubo personas que se negaron a responder, la mayoria se prestd sin mayores problemas a
responder las diez preguntas que tenia la encuesta. A continuacién iremos desbrozando

detalladamente cada variable de nuestra encuesta.

A la primera pregunta, Como llega al centro de Grand Bourg, es decir, con qué medios de transporte
acceden los encuestados para llegar al centro, hay un mayor porcentaje divido entre los que
acceden al centro caminando (78 respuestas) y los que acceden en colectivo (75 respuestas). Y un
porcentaje menor dividido en los que acceden en tren, bicicleta, auto propio, remis o0 moto. Con lo
cual se puede deducir que la mayoria de las personas que concurren al centro viven en la cercania

del lugar o a una distancia no muy pronunciada (ver grafico 9 en anexo).

La segunda pregunta, con qué frecuencia viene al centro, el grafico 10 nos muestra con qué
frecuencia las personas encuestadas visitan el centro de Grand Bourg. La mayoria, el 61% de los
encuestados, accede todos los dias y los que lo hacen con poca frecuencia o casi nunca, lo hacen

entre un 2'y 6% (ver grafico 10 en anexo).

En tanto a la siguiente pregunta, cuénto tarda en llegar al centro de Grand Bourg, la mayoria de las
personas encuestadas (78 respuestas) respondieron que tardan en llegar entre 5y 15 minutos, y
entre 15 a 30 minutos, 63 respuestas. Es decir, que casi el 90% de nuestra muestra, como se ve en
el grafico 11 (ver en anexo), no tarda mas de media hora en llegar al centro de la ciudad; con estos
datos se puede deducir que la mayoria de las personas que concurren al centro viven en la cercania

del lugar o a una distancia no muy pronunciada.

La cuarta variable nos explica los motivos del por qué las personas vienen a la zona comercial de
Grand bourg. Si bien los motivos que encontramos son variados es notorio que una gran mayoria lo

hace para realizar sus compras, luego por trabajo y el ultimo que se destaca es por motivos de
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tramites. Pero como dijimos, los motivos son, descartando el de compras, proporcionados (ver

grafico 12 en anexo).

En cuanto a si los encuestados compran o no en Grand Bourg, sobre la realizacién de compras de
diversa indole en el centro comercial analizado (ver grafico 13 en anexo), un total de quince
personas manifestd que no realizan sus compras en el mismo; esto representa un solo un 8,3% del
total de encuestados. Por otro lado, unas ciento sesenta y cuatro personas manifestaron que si
compran en el centro de Grand Bourg, hecho que refleja el uso casi especifico comercial y de
servicios que posee el centro de la ciudad ya que mas del 90% de total de encuestados confirma

dicho caracter de importancia que a priori del analisis le adjudicamos a la zona de nuestro estudio.

Una sexta pregunta se refiere a saber qué tipos de compras realizan aquellos que lo hacen en el
centro de Grand Bourg (ver gréfico 14). Notamos que, en base a los resultados obtenidos, la
mayoria de las personas vuelca sus compras al abastecimiento de alimentos (70,9%); en segundo
lugar, un 58,1% a la provision de ropa; en tercer lugar aparece la compra de medicamentos con un
30,1% vy luego existen compras de diversas necesidades como articulos de libreria (17,3%),
ferreteria (13,4%), electrodomésticos (11,7%) y dentro del rubro “Otros” se reparte entre
esparcimiento un 10,6%, muebles un 8,3% y sanitarios 2,2%. Sélo 5 encuestados no han respondido
a esta pregunta. Esta afirmaciéon puede considerarse preliminar ya que por las restricciones de la
investigacion no fue posible relevar a un espectro y volumen mayor de personas. Sin embargo,
creemos que los datos aqui presentados pueden ser un buen parametro para orientar diversas
tomas de decisiones que tiendan a mejorar la cantidad y calidad de la oferta comercial del centro de

Gran Bourg.

En relacion a los servicios adquiridos, también encontramos que un importante numero de personas
encuestadas los adquieren en nuestra zona de estudio como podemos ver en el grafico 15 (ver en

anexo).

Ahora, analizando esa porcion que utiliza los servicios en el centro comercial se puede advertir que
no se destaca ningun uso en particular, mas bien su uso es repartido entre todos los que el centro
ofrece. Sin embargo, el mas utilizado es el servicio bancario (un 28%), lo que permite advertir la
funcion de lugar central que cumple en la region. Otro de los destacados son las peluquerias con un
20% vy luego aparece el rubro de atencion médica (15%), le sigue con un 10% la opcion de los
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servicios de Internet y deportes como por ejemplo gimnasios y actividades recreativas. Finalmente,
aparece el rubro de abogados y/o contadores con un 5% de las respuestas de los encuestados (ver

gréfico 16 en anexo).

De la pregunta anterior un 12% de las respuestas fueron en relacién a la opcion de Otros servicios
adquiridos. Si bien la mayoria no especificd qué servicios adquiere, de los que si lo hicieron, las
opciones mas nombradas fueron los servicios de telefonia (que incluye locutorios, servicios de
Internet) y el de transporte no publico (como ser remises, taxis) como lo vemos en el grafico 17 (ver

en anexo).

Otra de las preguntas de la encuesta busca saber el lugar en el cual los encuestados realizan las
compras (ver grafico 18 en anexo). Alli se puede advertir que un porcentaje importante adquiere sus
productos en las galerias, luego un 23% lo hace en las ferias y un 15% las hace en supermercados.
Como pudo observarse, las galerias incluyen locales de diverso caracter, como ser locales de
indumentarias, electrodomésticos, articulos para el hogar, peluquerias, bares, casas de créditos, etc.
Del mismo modo, las ferias incluyen ofertas variadas lo que puede explicar la preferencia de los
encuestados por sobre los supermercados y puestos en general. También manifiestan que la

eleccion del lugar depende de los precios, es decir, si éstos son mas bajos.

La novena pregunta (cémo calificaria la oferta comercial y de servicios de Grand Bourg) busca saber
el nivel de satisfaccion de las personas que realizan sus compras en el centro comercial. Alli se
observa que mas de un 70% de las personas encuestadas que transitan el centro comercial de
Grand Bourg la perciben buena y excelente. Luego, como se vera en el grafico 19 (ver en anexo),
muy por detrds, un 24% la considera regular. Solo el 2% considera que la oferta es mala y el 2%

restante no respondié a dicha pregunta.

Esto arroja un resultado altamente positivo para el centro estudiado y explica la fuerte influencia y la
gran atraccion que ejerce hacia toda la region que la circunda. En palabras de Walter Christaller
acerca de sus conceptos de “Umbral” y “Alcance”, el tamafio del area de influencia de un lugar
central depende de la especializacion de los bienes y servicios en él ofertados. En este sentido, el
alcance de esos bienes y servicios centrales esta en funcién de su grado de especializacion; esto es,
el alcance es la distancia maxima que esta dispuesto a recorrer un consumidor para abastecerse de

ellos. Esta distancia marca la amplitud de las areas de influencia y los bienes y servicios ofertados
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en los lugares centrales y que deben tener una demanda suficiente para que puedan ser rentables;
es por esto que los bienes y servicios muy especializados no aparecen en todos los centros
comerciales. El umbral es el nimero minimo de unidades de consumo (poblacién) necesario para
que pueda aparecer un bien o servicio central. El umbral depende de la especializacion de ellos, es
asi que los mas especializados requieren de un umbral mas alto. Cuando un bien o servicio es muy
especializado, se requiere un mayor umbral, lo cual se consigue abasteciendo a la poblacion de
areas mas lejanas, esto trae consigo un aumento del alcance. Entonces, la extension de las areas
de influencia varia positivamente en funcién de la especializacién de los productos y servicios
ofertados y, en regiones muy pobladas, el alcance de estos se reduce. La oferta de bienes y
servicios centrales se localiza en lugares que alcanzan el umbral suficiente para que exista una

rentabilidad, al mismo tiempo que buscan la proximidad con los consumidores.

Como vemos, la ciudad de Grand Bourg ejerce una influencia importante, mas alla del propio

municipio de Malvinas Argentinas, incluso mas alla del antiguo Partido de General Sarmiento.

Asi llegamos a la décima pregunta que como dijimos, al ser abierta su respuesta no arroja un
resultado especifico. Por ese motivo se tuvo que agrupar las respuestas (ver grafico 20 en anexo) de
los encuestados en los temas mas representativos con el fin de simplificar el analisis y que fuera lo

mas claro posible.

Asi quedaron las siguientes categorias: Seguridad, que incluyen a la seguridad y a la seguridad vial
(semaforos y organizacién de calles); Limpieza, incluye iluminacion, limpieza y estacionamientos;
Recreacion, a bingos, cines, shopping, bares, espectaculos y juegos; Comercios, comercios de ropa
de marca y los generales, la atencion al publico y mejoras de precios; Servicios, Edenor, bancos,
facultades y hospitales o clinicas; Otros, se agruparon los restantes, los de menor cantidad y por
ultimo, si bien en la encuesta no existia la categoria “nada” tomamos a esta como tal ya que para la

mayoria de los encuestados al centro comercial no le falta nada.

Como se observa en el gréfico 20, de un total de 179 personas encuestadas, 48 perciben que al
centro comercial de Grand Bourg no le falta nada, es decir que la percepcién de la mayoria de las
personas es muy categorica en referencia a esta pregunta. Ahora bien, otros nimeros que mas
resaltan en los resultados fueron que a 28 de las 179 encuestas respondieron que faltan centros de
recreacion; que a 23 de ellos, seguridad y a otras 20 personas les parecié que al centro le faltan
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comercios. Las otras categorias, si bien no tienen una gran relevancia en nuestro trabajo, no dejan
de arrojar algunos datos curiosos como por ejemplo que ocho personas hayan coincidido en la
instalacion en el lugar de un McDonald’s; o que otras once, no hayan respondido o0 no sepan qué les

faltaria para ser mas completa la oferta en el centro comercial de Grand Bourg.

Asi, vemos hasta aca, que las diez respuestas son en su mayoria positivas para la funcién que todo
centro comercial se propone a cumplir. Ahora analizaremos la ultima parte de la encuesta, es decir,
los datos de los entrevistados. El primer dato que aparece es el género, como vemos en el grafico
21 (ver en anexo), del total de ellos la proporcién de hombres y mujeres fue similar. 84 hombres y 94

mujeres.

En tanto a la edad, si bien a priori es una pregunta dificil de realizar (en particular a las mujeres) y de
dudosa respuesta, sélo el 1% no quiso responder. Asi, encontramos que casi el 80% no supera los
50 afios de edad (ver grafico 22 en anexo), es decir que es una poblacion relativamente joven y un
17% no supera los 64 afios de edad. Esto significa que hasta aqui se ve a una poblacion

econdémicamente activa y que sélo un 3% supera los 64 afios de edad.

El otro tema que aparece de los datos recolectados es el del alcance, es decir el de areas de
influencia (ver mapa 10 en anexo). El alcance del centro comercial de Grand Bourg, medido desde la
interseccion de la Avenida Eva Duarte de Peron y la calle El Callao (lugar comunmente conocido
como “las cinco esquinas”), es de aproximadamente 9 kildmetros segun puede establecerse a partir
de los domicilios de las 179 personas encuestadas en esta investigacion. Esas encuestas fueron

realizadas en las cercanias de la interseccion de las calles antes mencionadas.

Asi mismo, si se analizan los diferentes espectros de alcance vemos que tan solo un 10,8 % de la
poblacion encuestada proviene de una lejania mayor a 3 kildmetros, mientras que la mayor parte
de las personas proviene de una distancia menor a los 3 Km. Lo cual podria dar una idea de que la
gente que vive a menos de tres kildmetros de la interseccion de las calles antes definidas, utiliza el
centro de la ciudad de Grand Bourg como lugar para realizar diferentes actividades cotidianas, ya
sea por la cercania, por la facilidad de acceso dada, por los medios de transporte o por la oferta de

bienes y servicios que alli existe.
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Por otro lado, se establecidé un centro medio, no practico sino tedrico de la poblacion encuestada,
este estd dado por un promedio entre los datos aportados por todas las encuestas. Puede
observarse en el cuadro 4 que este centro teorico propuesto es un espacio fisico que no concuerda
con el centro practico que se establecio en las cinco esquinas, del cual podria considerarse como un

centro neuralgico pero no un centro medio de la poblacién que recurre a éste.

Si comparamos la influencia del centro medio tedrico y el centro en cinco esquinas, en cada anillo de
influencia, no varia demasiado la cantidad de gente encuestada (ver mapa 11 en anexo). Sigue
siendo mayor la cantidad de gente que concurre desde lugares que no superan los 3 km de

distancia.

También hemos aplicado la herramienta “distancia Estandar y distribucion direccional”. Al analizar
este centro medio observamos en el mapa 12 (ver en anexo) que su alcance estandar, es decir la
distancia promedio que la gente recorre hasta llegar al centro, segun los datos aportados por las
encuestas, es menor a los 2,5 Km, lo cual es légico si lo comparamos con lo observado en el

alcance del centro antes mencionado.

Por Gltimo, la desviacion estandar que tuvo este analisis del centro medio, nos muestra una elipse
donde agrupa en el radio menor, el mayor nimero de personas dentro del alcance estandar del
centroide establecido de forma analitica. Este elipse con direccion SE-NO, esta dado por la mayor
concentracion de puntos, es decir, de datos producto de las encuestas. Lo que nos lleva a concluir
que la mayor cantidad de gente se mueve en esas direcciones para llegar al centro establecido

como podemos observar en el mapa 13 (ver en anexo).

CONCLUSION

A lo largo del tiempo y desde su fundacién, la ciudad de Grand Bourg se destaca por un desarrollo
continuo, si bien fue apoyado en el modelo industrial descrito por Hardoy, entre los afios 1930 y
1975, dicho crecimiento se debe mas a la instalacion de la estacion de tren en torno a la cual se
baso en un comienzo el desarrollo de la zona. El crecimiento dentro de ese periodo industrial se

relaciond con la poblacion de Grand Bourg a partir de que ésta aportaba la mano de obra que se
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empleaba en las industrias mas alejadas, las cuales se trasladaban a estos centros de empleo por
medio del uso del ferrocarril; cuya parada a principio de la década de 1950, y mas tarde estacion dio

pie al desarrollo potencial que se gestaba alrededor de esta.

Por lo mencionado, a fines de los afios 50 la localidad ya contaba con una poblacion estable lo cual
derivo en el surgimiento de un incipiente centro comercial de bajo alcance ya que solo satisfacia las
necesidades basicas de esta poblacion (como por ejemplo, comercios de primera necesidad). Luego
de estas décadas de crecimiento podemos ver un periodo de consolidacién en el tejido urbano que
se confirma con el arribo de los primeros servicios centrales (bancos, correos, etc.). En esta época,
década de los '70, se ve la concentracion de bienes y servicios recientemente instalados sobre las
vias principales de circulacion de la zona, las cuales no eran muchas y la Avenida Grand Bourg (hoy
Eva Duarte de Perdn) era su principal. En esta década, se empieza a notar la diferencia entre el
centro de la localidad y los barrios periféricos, hecho que daria pie a que en la década siguiente
(1980) se estableciera a la localidad como ciudad de Grand Bourg (1985). Es decir, este crecimiento
se debid6 mas al fendomeno experimentado por las Atis (Aglomeraciones de tamafios intermedias)
estudiadas por Vapfarsky y Gorojovsky durante los afios 1950 y 1980; en poco tiempo desde su
origen Grand Bourg pasé a ser reconocida como la cuarta en importancia del Partido General
Sarmiento (luego dividido en J. C. Paz, San Miguel y Malvinas Argentinas) y la ciudad principal del
nuevo Partido de Malvinas Argentinas, teniendo en cuenta la cantidad de poblacion y el area

ocupada, una vez establecido en 1995 el nuevo municipio.

Luego de analizar los resultados de la investigacién realizada en el centro comercial de Grand
Bourg, se puede decir que los objetivos planteados (analizar la oferta y caracterizar las actividades
comerciales y de servicios, comprender su alcance y la dindmica del centro comercial, reconocer su

proceso de crecimiento historico) fueron cumplidos a través del desarrollo de este trabajo.

En primer lugar, vemos que la delimitacion propuesta para el estudio fue correcta ya que, si
observamos el mapa de uso comercial e industrial del suelo, la mayor densidad de comercios se
concentra sobre el area central de estudio y una menor densidad en los limites de dicha area.
Ademas, podemos deducir que el crecimiento se esta consolidando en los alrededores de la rotonda
y también sobre la parte sur-oeste del corredor comercial, tanto de comercios como de residencias.

Esto es resultado de los relevamientos realizados del uso del suelo, donde se observa claramente la
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cantidad de residencias, comercios e instituciones publicas. Como asi también es de destacar que el
25% de los comercios estan ubicados en la Avenida Eva Duarte de Perdn, le siguen calles Juan F.
Segui, Francisco Beir6 y El Callao. Por otro lado, producto del mismo relevamiento, hemos podido
describir las caracteristicas predominantes de la actividad comercial y de servicios. El primer lugar
comprende al rubro de indumentaria, los siguen peluquerias, calzado, bares o restaurantes y
kioscos. Por ultimo, en cuanto a la oferta de suelo en el area comprendida, hemos detectado 41
lotes sin construir y una tendencia que nos resultd interesante es que entre las residencias y los
comercios, lo construido y lo que esta en construccion, el porcentaje de esto Ultimo es bastante
considerable. Queda pendiente para un trabajo posterior, verificar si lo que esta en construccion no
es una obra que esta detenida o no; sugerimos crear una variable especifica para tal fin ya que no

ha sido tenida en cuenta al inicio de esta investigacion.

Por otra parte, en relacion a los datos obtenidos en las encuestas, es importante destacar que la
mayoria de las personas llegan al centro comercial en colectivos o caminando, lo cual denota el
concepto de alcance apoyado por el total de encuestas. Y, con relacién al tiempo de abordaje al
centro de Grand Bourg, la mayoria de los encuestados lo hacen en corto tiempo (entre 5y 15
minutos). Con estas dos variables, tiempo y tipo de abordaje, deducimos que la mayoria de los
encuestados son de zonas linderas al centro. Con estos datos podemos afirmar que el publico que
asiste al centro comercial compra en el mismo, y en su mayoria, compra bienes no durables, por
ejemplo, alimentos, indumentaria y medicamentos. Como contrapartida, el consumo de bienes
durables, como ser electrodomésticos y mobiliarios, es mucho menor respecto a los mencionados
anteriormente. Ademas, las encuestas nos dicen que casi el 90% de las personas se provee de los
servicios en el centro comercial. En relacion a los lugares de compra la preferencia del publico es

realizarlas en las galerias comerciales.

Si tomamos al indice de satisfaccion del publico acerca del centro de Grand Bourg y su oferta
comercial en general, la gran mayoria de los encuestados considera que la oferta es buena. Al
analizar la opinién de la gente en cuanto a qué le falta al centro comercial de Grand Bourg,
entendemos que los resultados obtenidos seran de gran aporte para un desarrollo futuro del area

estudiada asi como también los datos generales arrojados por el anélisis estadistico.
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Consideramos que el trabajo realizado se llevé a cabo de manera sistematica y con el apoyo de
metodologia cientifica y de datos histéricos y de la realidad. Los productos de esta tarea son este
informe y las bases de datos generadas en el trabajo. Por lo cual, los resultados empiricos podrian
ser tenidos en cuenta como antecedente para futuros trabajos en la misma zona o compararlos con

trabajos de otros partidos.
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