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I, INTROOUCCION,

Los objetivos del trabajo que a continuacidn se presenta-
son: el obtener la Licenciatura en Arquitectura, cumplien
do la tesis profesional, y el de aportar una solucién al”
problema de la comercializacion de productos al mayoreo -
en el Estado de México,

Para 1levar a cabo el Gltimo objetivo se plantea el desa~
rrollo del proyecto de una Central de Abasto en la zona-
conurbada a la Capital del Estado de México; en la pobla-
clon de San Miguel Zinacantepec,

La inquietud de desarrollar una Central de Abasto en la -
ciudad de Toluca surgio de ver la importancia de su ubica
cidn respecto al Distrito Federal, lo cual ha originado - |
un crecimiento acelerado en los ultimos afos, y ésto ha -
traido como consecuencia que el consumo de frutas y horta
lizas aumentara, y que el abastecimiento no haya logrado-
el rapido proceso de modernizacidn que se requiere,



2, ANTECEDENTES



2.1 &) 10ué es una Central de Abasto?

La Central de Abasto ¢s un conjunto de instalaciones des-
tinadas especialmente para facilitar las operaciones mer-
cantiles que en clla se realizan; pero para entrar en ma
teria y entendcr estas operaciones, hay que ubicar a éste
dentro de un sisteme de comercializacion de un producto, -
o dicho de otra manera, a comprender la trayectoria mer--
cantil de un producto desde que se produce hasta que se -
consume,

Los canales de comercializacion para un producto pueden =
ser tres: tradicional, institucional y empresarial; los -
cuales participan en las etapas de comercializacion que
se¢ mencionan a continuacion:

* Acopio de la produccién en las zonas productoras, para-
ser enviada a los principales centros de consumo,

* Concentracion y distribucion al mayoreo de los produc--
tos alimenticios en los centros urbanos,

* Distribucion al detalle a los consumidores,

El canal tradicional presenta tres eslabones consecutivos:
a) Centros de acopio.

b) Centrales de abasto.

¢) Mercados de venta al detalle,

E] canal institucional también presenta tres eslabones:

a) Bodegas rurales,

b) Bodegas ~statales,
¢) Tiendas Conasupo,



Finalmente el empresarial modernizado tiene;

a) Bodegas de acopio y concentracion,
b) Tiendas de autoservicio.

Tradicional
Institucional
Empresarial

Canales de comercializacion

Acaparamiento

Etapas de Comerclalizacion - Concentracion y distribu-
cion mayoreo

Distribucidon menudeo

* VYer cuadro en la siguiente hoja..




Relacidn entre etapas de comercializacion y eslabones di-
vididos por canales,

Etapa Acaparamiento| Concentracion | Distribu
y distribucion| cion al
Cana)
al mayoreo, menudeo,
Tradicional Centros de Centrales de Mercados,
- Aconio. Abasto,
Institucional] Bodegas Bodegas Tiendas
rurales, Estatales, Conasupo,
Empresarial Endegas de Acopio y concentra-| Tiendas
cion, de auto-
servicia

De esta manera hemos podido saber lo que es un canal y un
eslabon dentro de un proceso de comercializacion, por lo-
que podremos dar una definicion mas concisa a la pregunta
planteada al principio:

;Cué es una Central de Abasto!

La central de zbasto es el eslabdn que se ocupa de la cop
centracion y distribucion al mayoreo de los productos ali
menticios en los centros urbanos dentro de un canal de cg
mercializacién tradicional,
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2.1 b) Antecedentes histéricos de la Central de Abasto
en México,

En el afio 1521, a la llegada de Jos conquistadores, el -
centro comercial Azteca lo constituia el mercado de Tla-
telolco, su ubicacion colindaba con una rada denominada-
"La Laguniila", a donde convergian los canales que en -
aquel tiempo eran el principal medio de comunicacién vy
transporte,

El tidnguis v el pochtécat! fueron dos nombres asociados
a la vida comercial en la Gran Tenochtitlan, pero pronto
estas instituciones dieron paso al mercado y al comercip,
te.

£1 mercado plblico que hoy conocemos viene desde entonas,
y trae consigo muchas fallas,

Tenochtitlan es destruida a causa de tantos combates y -
sobre sus ruinas Herndn Cortés edifica una nueva Ciudad,

En Ta nueva Ciudad, la Plaza Mayor ha sido hasta nuestre
dias el centro civico del pais, con su construccion se =
inicia la decadencia del mercado de Tlatelolco.

Hacia 1560 el predominio comercial de la plaza mayor era
absoluto y a su alrededor se edificaron el Portal, Los -
Mercaderes, El Paridn y La Alhdndiga, cuya funcion era -
efectuar y regular el comercio de bienes de Importacion,

En los origenes de la nueva ciudad, "La Merced" era el -
barrio principal, ubicado junto a la Plaza Mayor, debido
a que ah{ construyeron sus palacios los conquistadores -
Espafioles, comerciantes, médicos, etc,

E1 nonbre del barrio se adoptd de la Iglesia y el Conven



to construidos ahi por los frailes, mercenarios, venidos-
con Hernan Cortés,

La Plaza Mayor deja de cumplir con su Funcion de mercado-
desde 1793, cuando e! Segundo Conde de Revillagigedo tras
lada las instalaciones mercantiles a la Plaza Volador,

Esta Plaza era ya centro comercial desde 1659, gracias a
la evolucion que ésta tuvo, fue declarads oficialmente -
Mercado en el ano de 1792,

Tanto la Plaza Mayor como la Plaza del Volador estaban lp
calizados cerca del canal mayor, por donde |legaban mer--
cancias de orjente y del sur del pafis,

El Mercado del Volador desaparece en 1899, vy se inaugura-
la Merced,

£l Mercado de la Merced se localiza también a orillas del
canal Mayor,

Este mercado se establece originalmente en el oriente del
barrio de la Merced, que era la parte pobre, en contraste
con la seccion poniente, pletorica de Palacios y monumen-
tos.
En esta parte del pais se asienta el poder politico nueva
mente,

! mercado de la Merced evoluciona lentamente desde su =
funcionamiento hasta la Revolucion Mexicana, con respecto
al crecimiento demografico del pais.

A partir de esta fecha, con la Revolucion Mexicana, nace -
un México Nuevo,

Con la Reforma Agraria, el desarrollo industrial y el pro=
ceso de la participacion activa en el desarrollo economica



hacen que el crecimiento urbano en todo el pais, pero m&
especificamente en el D, F, se acelere y afecte al merca
do mayorista.

p—



2.1 ¢) Central de Abasto en la Ciudad de México.

E1 terreno donde se localiza es en forma romboidal y es-
td enmarcado dentro de ejes viales, tomando en cuenta -
que el flujo principal de mercancias proviene del orien-
te, en ese rumbo se localiza su acceso, complementando -
con tres accesos mas,

La Central de Abasto esta compuesta de cuatro conjuntos:

* El de crujias, que aloja los servicios necesarios para
la comercializacion mayorista y convivencia social, =
sirviendo al mismo tiempo como comunicacidn peatonal,

* £1 de servicios complementarios, integrado por andenes
para subasta y mercado de productores, almacenes de -
pignoracion y frigorificos,

* Las instalaciones para administracion y combate de in-
cendios, mantenimiento, etc.

En su estructura fisica, la Catral estd constitulda por-
dlez grandes areas (ver croquis).

Las dreas de comercializacion y servicios estan comunica
das por un circuito vial e integrados entre si por pasos
a desnivel vehicular y peatonal,

Los accesos vehiculares de la Central cuentan con gari--
tas y basculas instantdneas; estas basculas alimentan -
tanto a las terminales de cémputo, como al sistema de in
formacion del mercado,

la zona de frutas y lequmbres es el elemento basico de-
la Central, ya que en db opera el mayor volumen de tran-



sacclones, y unido a este se encuentra el estacionamientq
y andenes cubiertos para la realizacion de la subasta,

A continuacion de la zona de subasta, se encuentran los =
frigorificos centrales, Una mercancia subastada puede ir
directamente a una bodega, o puede ingresar al frigorifi-
co, ésto depende de la opinidn del productor, al no lograr
una demanda adecuada en precio o volumen puede optar por
refrigerarlos sin grandes desplazamientos,

Separada de los conjuntos anteriores por una via de doble
circulacion, pero unida por pasos a desnivel vehiculares-
y peatonales, se encuentra la zona de abarrotes y viveres
en drea contigua se ubicaran las bodegas de depbsito com-
plementarios.

La sequnda etapa del proyecto quedara consumada con la -
construccion del mercado de pescados y mariscos, asi como
el de flores y verdura,

Todas las zonas anteriores cuentan con dreas de futura -
expansidn, la cual es del 30% para el afio 2000,

Y vienen a complementar el proyecto los edificios de admi
nistracion y vigilancia, asi como el de computo e Informa

cion.
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2.1 d) Lla Central de Abasto en Toluca.

La infraestructura y equipos se refieren principalmente
a bodegas, frigorificos, equipos de transporte y manejo
.de productos,

La zona de abasto se localiza al sureste de la ciudad, -
entre Blvd, lsidro Fabela Sur, Doctor Gustavo Baz y Pre
sa de la Amistad; ocupa un area de 13,000 mts.z, de los
que 2,765 son de superficie cubierta distribuidos en -
215 metros para administracion y 2,550 para 63 bodegas,

De la superficie a la intempcrie 5,063 mts., estin de-
dicados a productores y acopiadores,

El funcionamiento de la zona de abasto constituye un =
servicio piblico, cuya prestacion es realizada por el -
Ayuntamiento a través de la administracion del mercado,
dependiente de la Tesorerfa Municipal, y con la supervi
sion y asesoramiento del regidor del ramo.

Los comerciantes mayoristas pueden usar y disfrutar del
lugar autorizado mediante una cédula de empadronamiento
debiendo sujetarse a lo que se dispuso en el Reglamento
de Mercados cn vigor.

Son causas de cancelacion el dejar de pagar los dereche
correspondientes y no trabajar en el lugar por un mas -
de quince dias y un plazo de treinta dias,

Las 68 bodegas para mayoristas fueron construidas en el
afio de 1972 y constade una nave con plataformas en -
ambos lados, que usan para carga y descarga, no cuentan
con frigorificos ni maduradores, sin cmbargo, parece -«
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ser que algunos comerciantes los tienen en su domici-
tio; no tienen espacio para manejo de envases, aln -
cuando algunas bodegas han sido adaptadas con tapance
para ese servicio; carecen de aqua, teléfono, sanita-
rios, bailos y drenaje,

En resumen la infraestructura de bodegas es inadecua-
da y no especializada,

E! manejo de productos en el drea de mercado es por-
lo general manejado manualmente con la ayuda de equi-
pos simples,

La carga y descarga de productos se realiza en forma-
manual, con la ayuda de carritos y diablitos, no cuen
tan con estantes que permiten mecanizar el proceso -y
hacer uso mds eficiente del espacio vertical.

Para el envase de productos se usan cajas de madera y
arpillas principalmente,

Los mayoristas en conjunto poseen 26 camiones de abag
tecimiento, Los acopiadores poseen vehiculos peque--
fos para el transporte de productos. Se estima que -
un 80% de la carga es manejada por camiones,.propie=~=
dad de los comerciantes, el resto utiliza camiones -
rentados,



2.2 a) Antecedentes de! terreno seleccionado.,

La ubicacion es una variable fundamental para alcanzar.los
objetivos de la central, y puede contribuir a reducir los-
costos de distribucion,

Por lo anterior el estudio de factibilidad deberad evaluar-
cuidadosamente los beneficios y costos de varias alternatl
vas.,

Los criterios que a continuacion se mencionan deberan de -
tenerse en cuenta para decidir la ubicacion final de la =
central de abasto.en Toluca.

I, Ubicacion de facil acceso actual y a futuro desde los -
diferentes puntos de la ciudad, para transporte de car-
ga y pasajeros, no muy lejos del control de gravedad de
su area de captacion, con el fin de minimizar los cos=-
tos de distribucion detallista,

2, De facil acceso a las principales carreteras de abaste-
cimiento, para que los vehiculos pesados lleguen en el
minimo tiempo sin atravesar la ciudad, evitandose el de
terioro de vias urbanas, y la contaminacidn ambiental.

3. Gue por su ubicacion desanime el establecimiento de ac-
tividades detallistas y otras incompatibles, evitandose
a futuro el congestionamiento de la central y las vias-
aledadas.,

4, Que pueda contar con terrenos adecuados en los siguien-

tes aspectos: costos razondbles, espacio suficiente par.

provision de servicios basicos comerciales y complemen=
tarios, y que permita futuras ampliaciones para servir-
las necesidades de la ciudad, por lo menos a 20 ados, -
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facil dotacidn de servicios publicos y caracteristi=-=

cas topograficas que permitan la construccidn a cos=-

tos razonables,

5. CGue los usos actuales de la zona, asi como los previs

tos en los planes urbanos del Municipio y de la ciu=--
dad sean compatibles con la central,

Encontrar una ubicacion que cumpla con todos los crite--
rios anteriores y sea de maxima rentabilidad es diflcil,
debido a las caracteristicas topograficas de la regidn=-
donde se encuentra la ciudad y a las caracteristicas prg
pias de la comercializacion, las alternativas de ubica=-
cién son escasas; la mas relevante es la que se expone a
continuacion:

a,0 Al oeste de la ciudad, sobre la carretera a Temas~=

a.l

a.l

caltepec, en la esquina comprendida entre ésta ca=-
rretera y el tramo llamado Cuatro Arboles, Las prip
cipales ventajas de esta son:

La zona esta bien comunicada por vias rapidas de la
ciudad y a una distancia aceptable entre siete y =
diez kilometros de los mercados publicos actuales,=
por lo que los costos de abastecimiento de los deta
Ilistas serian razonables,

las carreteras situadas al noroeste y al norte, en-
conjunto absorben buena parte del abastecimiento de
Toluca, y con la ayuda de los libramientos y las -
otras carreteras del oriente y poniente, los vehicu
los tendran facil acceso a la central,

a.3 En la zona existen varios sitios potenciales para -

14



la ubicacion de la central a una distancia razonable
del desarrollo urbanistico, logrando con ello desin-
centivar el desarrollo aledado de actividades deta--
Ilistas reduciendo asi la posibilidad de congestiona
miento a futuro.

a.t El valor del terreno oscila entre $500,00 y -

a.5

a.b

$800.00 ¢l metro cuadrado, costo razonable para
esta ciudad, ademas de tener acceso a los servi
cios pUblicos, cuenta con caracteristicas topo-

i

graficas adecuadas.

Los planes municipales y el plan de desarrollo-
urbano de Toluca realizados por el Gobierno del
Estado, marcan como zona idonea para la realiza
cion de la central de abasto al municipio de -
Linacantepec, ademds que en el plan de desarro-
lo de dicho municipio se contempla la realiza--
cion de dicha central (Plan Municipal de desa-~
rrollo Urbano Municipio de Zinacantepec punto -
26 referido a los requerimientos de equipamien=
to urbano),

Esta ubicacidn resultaria estratégica ya que -
posibilitaria a la central para servir al area-
metropolitana de la ciudad de México, por lo -
que tendria un mayor impacto regional,

La localizacion serd en Zinacantepec, al oeste de To-
luca, entre la carretera de Toluca-Zitacuaro y la ca-
rretera Toluca-Temascaltepec,

Se considerd esta ubicacion ya que presenta ventajas-
pues la mayor parte de los flujos de productos que -

15



legan a Toluca provienen del norte, noroeste, surves
te y sur del estado, teniendo por acceso estas carre-
teras principalmente,

Estos cuerpos carreteros le proporcionan al sitio una
acceslbilidad real y potencial,

El clima en el municipic de Zinacantepec es templado-
sub-hamedo, con régimen de lluvias en los meses de =
junio = agosto,

Los meses mas calurosos se presentan en abril y mayo,

La direccion de los vientos en general es de oeste a
suroeste,

Ademas los aspectos climaticos presentan las caracte-
risticas siquientes;

- Temperatura maxima 21:C

- Temperatura minima -9.C

- Temperatura media 3C

- Lluvia total 1,225 mm

« Lluvia mdxima en 24 horas 88.9 mm.
- Oias con Tluvia 122

- Nimero de dias con helada 264

- Dias con granizo 10

- Dias con tempestades eléctricas . 41

- Evaporacidn 787.4 mm,

TEMPERATURA

lona Caluroso Fria lluvia

Zinacantepec ahril-mayq _.Qctubre-marzo _ junio-agosto

16



2.2 b) Radios de influencia,

Para la seleccion de los nimeros neneradores de poblacion
se considerd que ta Central de Abasto tuviera una influen,
cia regional, apoyando con ésto, el abasto de una zona -
del Sistema Nacional de Abasto, nara lo cual se considero
como primer punto de influencia a la ciudad de Toluca,

Para ello se nlantea un sistema de ciudades dentro de es-
te radio de influencia para lograr una mejor vinculacion-
con el sistema de abasto de la reqidn,

De esta manera, la forma en la aue se considerd la pobla-
cidn nor atender, fue la siquiente:

C = Mancha Urbana (ciudad de Toluca) 17% de la poblacion
rFy= 12 kms, fuera de la mancha yrbana, 100% de la pobla==
cion de las localidades comunicadas por carreteras pa

vimentadas y lerracerias,

rg= 25 kms. fuera de la mancha urbana, 107% de la pobla--

cion de las localidades mayores de 2,50 habitantes -

comunicados por carreteras pavimentadas y terracer(as.

¥,= 53 kms, frera de la mancha urbana, 127 de la pobla--
cion de las localidades mayores a 19,709 habitantes -
comunicados por carrcteras pavimentadas,

#1= 100 kms, 9 5) minutos de recorrido fuera de‘la mancha
b urbana, 50% de la poblacidn de localidades mayores a
59,990 habitantes.

* Estos puntos no se tomardn en cuenta para los radios de
influencia de la Central de Abasto de Toluca, porque -
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estos ya se encuentran incluidos ‘en el radio de accidn de
la Central de Abasto de la ciudad de México.

Poblaciones influenciadas:

De acuerdo al radio de influencia que se propone en el -
esquema de poblaciones afectadas, dichas poblaciones son-
las que hay que tomar en cuenta dentro del radio de in=—-
fluencia, y son:

r= Mancha urbana ciudad de Toluca 239,000 habitantes.

Poblaciones aledafas:

San Pablo Autopan

San Cristobal Huichochitlan

San Pedro Totoltepec

Capultitlan

Sta. Ana Tlapaltitlan

San Migue!l Zinacantepec

TOTAL=160009 habitantes,
ry= TOTAL =392,000 habitantes,

u

r.= Guadalupe Yancuitlapan
Capulhuac de Miramontes
Ocoyoacac

Alvaro Obregdn

Villa Cuauhtémoc
Temoaya

San Pedro Tlanisco

San Miguel Balderas
Sta, Maria Jajalpa

San Pedr» Tlaltizapan
San Pedro Tultepec

18



San Nicolds Coatepec

San Farncisco Tlalcilalcalpa
San Lorenzo Toxico

Santa Cruz Tepexpan
Jiquipilco

San Pedro de Arriba

San Mateo Capuluac

Santa Ana Jilotzingo
Xonacatlan

San Miguel Minlalpan
Huitzitzilapan

Tlamimi loalpan
Xochicuautla

Santa Cruz Oyotusco

San Mateo Atarasquillo
Santa Maria Atarasquillo
San Miguel Ameyalco
Lerma de Villador
Tepezoyuca

Cholula

San Pedro Tutepec
Santiago Tilapa

Xalat laco

Tiangistenco de Galeana
San Antonio de Isla
Almoloya del Rio

Santa Cruz Atizapan
Rayon

San Pedro Zitepec

San Francisco Tepexoxuca
San Francisco Putla

San Pedro Tlanixco
TOTAL = 310,000 habitantes

19



r31'r
ry™

ry + ry = 700,000 habitantes por atender,
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PROBLEMATI(CA
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3,1 a) La Merced,

La imposibllidad de crecer hacia que la Merced fuera uno
de los mercados mayoristas que mds productos comerciaba-
por superficie en ¢l mundo, ésto daba lugar a uno de los
principales problemas de la actual Central de Abasto de
la ¢iudad de México, que era la casi absoluta inelastici
dad en la ofecrta de locales para mayoristas, lo que a su
vez trala otro problema, el monopolio.

La consecuencia era aue los productores no tenfan loca--
les para la venta de sus productos,

Otro de los problemas era la pérdida de tiempo al asistir
al mercado, debido al congestionamiento vehicular,

A esta zona acudian diariamente entre las 6 y las 22 ho-
ras un numero aproximado de 500,200 personas en coche, vy
un millon de peatones,

Pero no pasa lo mismo en la Merced, ya que entre las 22-
y las 6 horas es cuando llegaban la mayoria de introduc-
tores y vehiculos de carga y transporte de compradores,

Para toda la circulacion, refiriéndonos con esto tanto a
los compradores como introductores peatonales, y todo ti
po de gente que transitaba por esta zona, se contaba con
sdlo 15,4 hectareas de calletas y banquetas de una area-
total de 19,3 hectéreas,

Espacio que al mismo tiempo debia dar cabida a todos a--
quellos vendedores que invadian la calle con sus mercan-
cias,

La mayoria de las calles ya no respondian a la& necesida+
des actuales, S46lo tres de las veinte calles que cruzan

22



el area tenian capacidad para ms de tres carriles de -
circulacion, pues los restantes tenfan un ancho de 7 a
9 mts, Las banquetas para peatones miden aproximadamen
te 1,50 mts, de ancho,

Algunos de los efectos de la infraestructura fueron:

- La incapacidad de los locales de la Merced para mane-
jar vollmenes, hacia que la oferta se volviera inelds
tica al liegar al punto critico de saturacidn.

Sus consecuencias fueron los altos valores del traspa
so y la renta.

- La manera en que descargaban los camiones los bodegug
ros, ya que éstos no contaban con andenes y estaciong
mientos propios, transportando a mano la mercancia a
distancias considerables,

-~ Las condiciones de exposicidn, almacenamiento, junto-
con la existencia de maduraderos y camaras de refrige
racion, limitaban y dafaban el volumen de mercancia,
Existia una destruccion de los envases y materiales -
de empaque debido a las condiciones de manejo,

En la comercializacidn, la repercusion de las practi-
cas del mercado de mayoreo alcanzaba, por una parte -
al productor, y por la otra al consumidor, Algunas -
eran:

- Entre los ¢comerciantes existia un desconocimiento de
informacion de precios de las compras a introductores
y productores, volimenes de entrada y las condiciones
en las zonas de produccion, esto propiciaba la exis--
tencia de un mercado no competitivo,
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- La escala con que operaban los detallistas Favorecia la
existencia de Intermediarins, medio-mayoristas, etc.que
incrementaban el costo de la comercializacion,

Desde el punto de vista social, uno de los defectos de la
Merced consistia en como se mancjaban los productos sani-
tariamente, de aqui que las enfermcdades gastrointestina-
les sean muy padecidas por la poblacidn,

Su estructura fisica impedia una eficiente recoleccidn de
desechos,

La Merced tenia una alta densidad de poblacidn, ademas de
la afluencia diurna de trabajadores, bodegueros, estibadg
res, comerciantes, detallistas, etc., que formaban mas de
139,009 individuos de pobblacion flotante, lo que hacia -
una compleja interrclacion entre las actividades {licitas
y las conductas antisociales,
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3.1 b) Centrales ¢n el pais y en el mundo.

El andlisis de las centrales de abasto existentes, perm]
tio detectar aspectos conflictivos como la localizacion-
de los servicios conplementarios (bancos, restaurantes, -
etc.), a la entrada de las centrales, o concentradas en
un area determinada,

l.o anterior da origen a desplazamientos de los usuarios,
innecesariamente grandes y rompe con el concento urbano-
de autosuficiencia zonal en la prestacion desevicios,

La exstencia de manzanas aisladas de bodegas con escale-
ras y rampas a la calle y patios de maniobras, crea cru-
ces de peatones, estibadores y camiones de abasto y desa
basto, que entorpecen el transito y dan sequridad,

La ubicacion de los estacionamientos alejados de las bo-
degas, hace que los patios de maniobras sean invadidos -
por vehiculos de clientes o de los mismos comerciantes,
limitandolos en sus fines mercantiles y operativos,

La inexistencia, en algunos casos, de pasillos interiores

hace que los andenes se saturen al ser empleados como -

vias de circulacion peatonal, areas de exhibicidn y venta
almacén de envases y andén de carga y descarga propianen-
te dicho, Ademads los pasillos aumentan la transparencia-
comercial, al permitir que en un recorrido mds corto, los
detallistas puedan conocer mas ofertas.

En algunos casos analizados se detectaron bodegas con sé-
tanos y hasta dos pisos superiores, lo que sobredimensio-
na las centrales, y crea condiciones de insalubridad, asf
cono de encarecimiento de las maniobras de almacenamienta,
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En términos gencrales, las dreas de expansidn no se pre-
vieron contiguas a l& zonas especiallizadas, de tal forma
que de ser necesaria la construccion de las mismas, que-
darian ubicadas scparadas de éstas, lo cual limita la -
transparencia de la oferta,

No existen criterios bien definidos de modularidad que-
faciliten las expanstones, la vialidad peatonal y vehlicy
lar, la limpieza y seguridad,

Al Tgual que en ¢l caso de los sistemas de informacion,-
los servicios de scquridad, prevision y control de incen
dios no son las mds adecuados para las caracteristicas o-
perativas det comercio al mayorco de alimentos perccede-
ros, y por lo comin, hacen depender éstas actividades de
la autoridad municipal, cuyos métodos estan mas bien o-
rientados a la accidn en zonas urbanas habitacionales o
de comercio detallista,

s

Por Gltimo, y quiza lo mas importante, es que en la mayg,
rfa de los casos, el régimen de propiedad es piblico a -
partir del mismo caracter de la Inversion, lo cual se -

traduce en un sistema de alquiler de los locales,
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3.2 Problematica actual del abasto en la regidn,

Toluca de Lerdo es la capital del Estado de México, y en

la actualidad cuenta con un nivel considerable de pobla-
cion,

Representa un importante polo de atraccidn regional, vy
en los Plancs de Desarrollo Urbano, en sus diversos nive
les, se destaca su importancia al considerar que debe im
pulsarse la provisidn de servicios regionales al Munici-
pio.

Se le contempla con una pobtlacion superior a 1.5 millo--
nes de habitantes para el aio 2000,

A pesar de la importancia de esta ciudad, el comercio -
mayorista de frutas y hortalizas no ha logrado un rdpido
proceso de modernizacion, con todo y que cuenta con una
region de influencia conformada por los poblados del pro
pio Municipio,; vy de algunos Municipios vecinos.

El comercio mayorista se encuentra en la parte sur-este=
de la ciudad, en una drea que, aunque no es céntrica, si-
es bastante problemdtica, en virtud de encontrarse contj
gua a la terminal de los autobuses suburbanos y anexa al
mercado Judrez, en cuyas instalaciones se ubica, los di-
as viernes, un tianguis, que por sus proporciones agrava
los problemas de congestionamiento,

Ademas, la ciudad estd creciendo en esta direccion, La
actividad comercial se desarrolla con una infraestructu-
ra y servicic comerciales de apoyo deficientes,

Los mayoristas cucntan para realizar sus actividades, -
con bodegas construidas para este fin por el Ayuntamien=
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to; las cuales carecen de servicios complementarios, sin
enbargo, un alto porcentaje de sus ventas las realizan -
en el drea carente de toda infraestructura fisica dedica
da a los productores y acopiadores, desvirtuando su ca=--
racter de mayoristas modernos,

Las dreas de carga y descarga, de estacionamiento y de -
manejo de productos son insuficicentes ¢ [nadecuadas; ade
mas las bodegas cxlstentes no cuentan con maduraderos, -
frigorificos, agua, drenaje, teléfono, ni sanitarios,

Esta escasez de infraestructura tiene como resultado ac-
tos de manipuleo, mayores pérdidas fislcas de productos,
deterioro urbano y condiciones anti higi¢nicas con altos
costos ‘sociales,

La ubicacidn actual de la zona de abasto en estas condi-
ciones, no nccesariamente resulta en menores costos de -
abastecimiento a los detallistas, Independientemente de-
la escasa coordinacidn vertical que existe con los mis~--
mos

Integran los canales comerciales de abastecimiento de -
la ciudad, los mayoristas, cl tianguis y los supermerca-
dos,

Los mayoristas, a pesar de su escasa integracion verti--
cal, de su baja escala y de su incipiente desarrollo teg
nologico y administrativo estdn asumiendo un papel domi-
nante, pero aln insuficiente para estimular la produc---
cidn regional,

Sin embargo, algunos mayoristas muestran una tendencia a
evolucionar, tanto en los voldmenes manejados, como en -

sus practicas comerciales, coordinando su actividad con-
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ta produccion y con el transporte de abastecimiento, asfi
como en algunos canales institucionales de servicio,

La evolucidn de estos grupos de comerclantes modernos, -
indican el potencial de liderazgo de la actividad mayo--
rista, sl sc eliminan algunas de las barreras que difi=--
cultan su crecimiento,

29



3.3 Propuesta de mejoramiento,

Por lo citado cn el punto anterior, nos podemos dar cuep,
ta de que sin una infracstructura fisica adecuada, y sin
los servicios comerciales de apoyo necesarios, el mejora
miento de la comercializacion es dificil,

Para lograr esto sc requiecre:

I, La construccion de una infraestructura adecuada que -
permita un optimo funcionamiento de las actlvidades -
comerciales al mayoreo, de modo que actie como medio-
concentrador de la oferta, para satisfacer la demanda
de los mismos a costos bajos,

2, Establecer servicios comerciales que proporcionen la
transparencia sobra actividades y precios de las ope-
raciones cfectuadas,

Como conclusion’a la propuesta de mejoramiento, ‘la solu-
clon es la construccion de una Central de Abasto para la
ciudad de Toluca, que comerclalice al mayoreo frutas, -
hortallzas y raices, asi como la produccidn de abarrotes
y productos de Impecsa,

La Infraestructura mayorista requerida alcanzaria un te-
rreno con una superficie de acuerdo al nlmero de habltan
tes de las localidades a atender, con un coeficiente que
va de 0,17 a 0.23 metros cuadrados /habitante, este coe-
ficiente decrece cn cuanto la poblacion aumenta, asi te-
nemos que para 700,000 habitantes se requieren 119,000 a
161,000 metros cuadrados, |
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TIPOS UF PRODUCTOS, ALMACENAMIENTO Y COMERCIALIZACION,
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b1 Tipos de productos,

Los productos a almacenar en la Central son:

Raices Tubérculos Hojas Frutos
Hortalizas Zanahoria Papa Espinacas  Tomate
' Nabo Camote Lechuga Agquacate
Remolacha Ajo Acelga Calabaza
Jicama Espirrago  Berros Ete,
Rabano Cebolla Verdolagas
Etc., Etc. Etc,
Frutas Pina
Toronja
Mango
Limdn
Naranja
Lima
Ciruela
Etc.

Dentro de este proyecto se excluye el almacenaje de granos
por considerarse que la empresa paraestatal Conasupo, mane
ja la produccion de los mismos, y que cuenta con las insta
laciones de bodegas necesarias para ello dentro de la re-=
gion, asi mismo, cuenta con un sistema de distribucidn vy
comercializacion al detalle {eslabones mencionados en el
punto donde se explica "jCué es una Central de Abasto?"' -
punto a) del tema 2.1 "Antecedentes de otras Centrales),

Por otra parte se incluye el almacenaje de abarrotes, vya-
que éstos son acaparados y distribuidos por IMPECSA, pues-
to que las compaiiias que se dedican a su produccion no rea



lizan la venta de medio mayoreo, y es a través de estas

bodegas aue el pequero comercio organizado Ileva a cabo
dicho proceso,
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b,2  Caractericticas del almacenamiento.

El almacenaje de los productos alimenticios es el que jugs
tifica la existencia de la Central de Abasto; esta activi
dad es la de mayor importancia y también la mas compleja,
ya que los productos a almacenar son tan diferentes en -
sus componentes fisicos que requieren de bodegas que red-
nan caracteristicas especiales que satisfagan las necesi-
dades de quardado de los diferentes productos,

Por este motivo es importante analizar las condiciones de

los productos, para llegar a una buena solucién del pro=-
blema a nivel bodega,

Para el almacenajc de los productos seleccionados, se di-
viden en cuatro tipos de acuerdo a sus condiciones -Optimss
para permanccer en bodega, que son:

1. Productos almacenables,
2, Productos no almacenables,
3, Productos en refrigeracion,
4, Productos en maduracion,

1. Los productos almacenables son aquellos que por sus ca
racteristicas fisicas pueden permanecer en bodega mis-
de una semana sin sufrir deterioro. A continuacion se
hace una breve seleccion para ejemplificar:

Curacion Alimentos

Una semana Naran|a
Toronja
Uva
Papaya
Pifa
Mango
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Duracién

Una semana

Diez dias

Dos semanas

Tres semanas
Cuatro semanas

Seis semanas

Al imentos

Fresa

Guayaba

Mamey

Cebolla
Chiles verdes
Apio
Remolacha

Platano

Meldn

Chico zapote
Sandia

Ajo

Chayote

Chile serrano
Papa

Betabel

Garbanzo
Lima 1imon

Jicama

Las condicliones de las bodegas para los productos almece-
nables requieren de espacios con iluminacidn natural sufj
ciente, sin que los rayos del sol incidan directamente so
bre el producto; asi mismo, requieren de ventilacion cru-
zada en todos sus casos, como también de una disposicidn«
que impida contaminaciones de aroma por otros productos,-

para efecto de este proyecto,
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2. Productos no almacenables, sori todos aquellos que por
sus caracteristicas no pueden estar en bodega por un-
periodo mayor a una semana, ya que estan expuestos a

sufrir deterioro y descomposician,

A continuacion se

hace una breve seleccidn para ejemplificar:

Duracion

Dos dias

Tres dias

Cuatro dias

Al imentos

Camote

Lechuga

Higo

Tuna
Chirimoya
Calabacitas
Pepino
Esparrago
Cilantro
Acelgas
Nabo
Chicharos
Ejotes
Romeros
Verdolagas
Coliflor
Tomate

Aguacate
Lapote
Jitomate
Poro
Haba
Lenteja
Berros
Alcachofa



37

Duraciodn Alimentos
Cuatro dlas Espinaca

Nopales

Perej i

La comercializacion de estos productos se realiza general
mente al dia en los espacios destinados para la subasta,

3. Productos en refrigeracion, se considera este tipo de
bodega para todos aquellos productos que requieran tem
peraturas menores a la temperatura ambiental, para au-
mentar el tiempo de almacenaje en bodega. Como ejempb
se pueden mencionar los siguientes:

Curaciodn Allmentos

Cinco dias Col

Una semana Mandarina

Dos semanas - Ciruela

Tres semanas | Lanahorla

Cuatro semanas | ' Rabano

~ Tres meses ; : Chabacano

Durazno

Cuatro meses Manzana
Pera

Lk, Productos en maduracidn. Algunos productos por su réa-
pida descomposicion se cosechan verdes, como son manza




nas, platanos, etc., requicren de camaras de maduracién-
gue permitan al locatario de las bodegas, disponer de -
ellos para su venta, aumentando la temperatura de las ca

maras para proporcionar la maduracion optima para su vep
ta,
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4,3 Tipos de empaques y su manejo.

En la actualidad existen diferentes tipos de empaques -
utilizados en el manejo de productos en la actividad ma-
yorista, obtenidos a través de encuestas y observacion -
directa; éstos son: cajas de madera, pacas, costales, ca
nastos y racimos.

Producto Tipo de envase Capacidad Prom,Kgs.
Ajo Costal 12
Camote " 10
Cebolla ' 40
Chicharo . 70
Chile " 30
Papa " 40
Lanahoria " 30
Aquacate Caja de madera 20
Calabaza " 22
Guayaba " 22
Jitomate " 28
Limdn " 25
Manzana " 20
Mandarina " 22
Pera W 20
Pepino " 25
Tomate verde " 30
Lechuga Paca

Acelga .

Alcachofa "

Berros "

Cilantro .

* Nota - continla en la siguiente hoja,
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Producto Tipo de_envase
Percji| Paca
Fresas Canasto
Platano Racimos

El manejo de todos los productos se hace en forma manual
o ayudado por equipo rudimentario, tal como los diablos;
por lo cual, lo anterior debe ser considerado a la hora-
de realizar el proyecto para que este no sea resuelto a
base de un excesivo uso de cambio de nivel; también hay
que considerar que las distancias que recorran sean lo
mas reducidas posible,



b4 La comercializacion de los productos,

La comercializacion de los productos comienza a partit de
que éstos son cosechados y llevados a los centros de aco-
pio, para que asi, una vez rcunida toda la cosecha de una
region, sea trasladada a un centro de abasto donde el ar-
ticulo se pondra a la disposicién de los comerciantes al
mayoreo, estos a su vez scerviran de intermediarios entre-
productores y comerciantes de medio mayorco, tales  como
los locatarios de mercados v pequefios comerciantes de fru
tas y legumbres, siendo la ctapa Final de este proceso el
consumidor, el cual cowpra ¢l producto al detalle,

Con lo mencionado anteriormente, nos podemos dar cuenta -
que la actividad comercial que se lleva a cabo dentro de
una Central de Abasto es puramente intermediarista, por =
lo cual es importante comprenderla mas a detalle, para -
que cuando se tenga que resolver el proyecto se llegue a
una solucion con la mayor transparencia posible, asf evi-
tar pérdidas, y por lo tanto inflacidn en los productos,-
ya que al final de cuentas en lo Gnico que recaen todos -
tos estragos es en ¢l consumidor final,

Los pasos en los que se puede dividir la actividad de la
Central son:

Acceso de producto, pernocta, subasta, embodegamiento (al
natural o sujetos a variaciones, como maduracidn y conser
vacion), v finalmente venta al mayoreo o medio mayoreo,

El acceso de producto - este debe ser en forma controlada
por lo cual tendra que pasar a pesaje y en horarios fija-
dos por la misma central,

Pernocta - en este paso los productos |legados a la cen--
tral fuera de los horarios establecidos tendran que perma
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necer para queé en su momento pasen a ser subastados en -
los horarios convenidos,

Subasta - paso importante dentro del proceso de comercia=
tizacion del producto, ya que es aqui donde el producto -
sera evaluado economicamente por su calidad, y segin los
efectos de oferta y demanda, es por este factor que el =
acceso de los productos que vayan a ser subastados tendrd
que ser en horarios concisos,

Almacenamiento - Una vez adquirido el producto por el co-
merciante al mayoreo, se procedera a su almacenamiento, -
que es en si una de las actividades que dan razén de ser
a una central, ya que por cste medio se puede dar lugar a
la venta fraccionada de un producto que ha sido comprado-
al mayoreo, e inclusive, dosificar la comercializacion -
del mismo, si este puede ser conservado en bodega por me-
dios naturales, y de no ser asi, se podrd proceder a su -
refrigeracion para detener su proceso de maduracion o fre
nar por completo su degradacion por medio de la congela--
cion,

Venta al mayoreco vy medio mayoreo - esta es la actividad «
gue viene a concluir en si con el proceso de comercializa
cion de una Central de Abasto; consiste en la venta de un
producto al detalle, medio mayorista y toda aquella persg
. na que necesite del abastecimiento de. frutas y legumbres-
al mayoreo y medio mayoreo.
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5.1 a) Aspectos financieros.,

La aportacion del capital para el proyecto puede integrar
se con terrenos de propiedad estable y los créditos de -
aue dispone a través de Banobras y de Fidec,

En forma preliminar se estimd que los activos corrientes-
y Fijos de la Cential al momento de entrar en funcionamen
to alcanzaria la suma de 255.5 millones de pesos,

Como el proyecto riene flexibilidad de ofrecer bodegas o
locales y servicios en venta, arrendamiento o concesion -
del procedimiento que se defina, dependerd la facilidad y
rapidez de recuperar la inversion,

Esto serd en razdn inversa al control de la operacion que
tenga el Estado.

La inversion para la Central de Abasto sera recuperada en
la medida que se generen ingresos por canceptos de servi-
cios, tales como: basculas, estacionamientos, limpieza vy
vigilancia, a efecto de que e! arrendamiento de las bode-
gas se establezca a base de tarifas razonables que no -
afecten el costo de comercializacion,

Con la finalidad de presentar una posicion objetiva de la
operacion financiera de ingresos y egresos de la Central-
de Toluca al momento de entrar en funcionamiento, se ela-
boré el cuadro siguiente:

S1 se considera que el drea arrendable alcanza 12,000 me-
tros cuadrados, los ingresos deberan ser suficientes para
alcanzar la cifra de 21,6 millones de pesos, en los primg
ros afos, teniendo una tarifa de arrendamiento del orden-
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de 150 pesos por metro cuadrado, es decir, 11,250 pesos-

mensuales que permitan costos moderados para una comer--
clalizacion eficiente,

De las diferentes alternativas a estudiar para generar -
recursos adicionales por concepto de servicios en los -
primeros afos, tales como, basculas, estacionamiento, vi

gllancia, limpieza, etc., se consideraron Ingresos por =
23,4 millones de pesos.

Un ejemplo de ello seria estimar 5.4 millones de pesos =
por el servicio de bascula; si consideramos una entrada-
de 300 vehiculos y en la misma cuota para estacionamien-
to harian la suma de 10.80 millones; los otros servicios-
se evaluaron en 12,6 millones,
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5.1 b) Aspectos administrativos,

Al entrar en funciones 1a Central de Abasto de Toluca se
incorporaria a la red inteqrada de mercados, de acuerdo,
al decreto que establece el sistema nacional para el abz
to, por lograr una mejor articulacion a esta red; SECOM-
recomienda que la administracion de la central esté a -

cargo del Ayuntamiento, pudiendo de esta manera contriby
ir a reducir gastos.

La eficiencia en la administracidn se traduciria en meng
res gastos, cvitandose en lo posible los costos altos -
nue se traduzcan en tarifas excesivamente para los usua-
rios, 1o cual en Gltima instancia resultaria en menores-
~margenes y precios al consumidor final,

£l personal que integre la administracion debera ser lo
mas reducido posible, y el gasto por concepto de sueldo,

salarlo, prestaciones, etc.,, podria quedarse a cargo del
Municlpio,

A medida que se tenga un contro) de la propiedad mas fa-
cil seria lograr la conciliacion de objetivos de servico
piblico con aquellos de racionalidad en el gas y de gene
racion de recursos, y es por ello que se recomienda que-
la Central sea propiedad del Gohierno.

Lo anterior no impediria que pudiera venderse hasta una-
tercera parte de la totalidad de las bodegas a efecto de
tener una recuperacion parcial de la inversion a corto -
plazo, mientras que, los dos tercios restantes podrian -
ser destinados al arrendamiento o bien, al comercio so--
cial, '



El terreno para servicios complementarias puede cuestio-
narse o venderse, mientras que las dreas comunes serian-
propiedad del Gobierno,

- Respecto al uso y aprovechamiento de los bienes que inte
gran el patrimonio de la Central, puede ejercerse median
te algunas de las siquientes modalidades; arrendamiento,
asoclacion en participacion o condominio.

El objetivo de ordenar el proceso de comercializacion -
destaca entre los programas a desarrollar por el Gobier-
no: SECOM tiene la principal funcidn normativa, y le co-
rresponde planear y coordinar los diferentes servicios -
que integran el $. N. A, entre los que destacan la de~-
terminacion y aplicacion de las normas, la operacion del
servicio nacional de informacion de mercados y el disefo
establecimiento y vigilancia de los instructivos de ope-
racion de los centros de abasto,
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5,1 ¢) Aspectos funcionales,

En términos generales, a las centrales de abasto se les-
considera como puntos de confluencia de la ofertay la -
-demanda de productos alimenticios, donde se dd como par
te medular de los procesos de formacion de los precios y
de distribucion de los alimentos. E1 comnlemento indis-
pensable para que se realice con eficiencia lo antes ex-
puesto consiste en un sistema de instalaciones que permi
ten el almacenaje, conservacion, exhibicion y venta de -
estos articulos, respaldado por una infraestructura de
apoyo, donde se pueden realizar funciones mercantiles de
subasta y pignoracion,

Para la solucion de las instalaciones antes citadas, -
existen condicionantes principalmente de Funcionamiento-
que regiran los conceptos del partido arquitectodnico.

Se debe buscar que el aspecto de circulacidén interna de
| legadas y salidas de alimentos sea el mds adecuado  a
las necesidades de la central para evitar asi las manio~
bras innecesarias de los vehiculos, y de ser posible, di
ferenctar las circulaciones de los diferentes tipos de -
usuarios, asi como tamdién se tiene que tomar en cuenta-
la separacion total entre el peatdon y el vehiculo,

La disposicion de las crujias de bodegas debe ser en for
ma tal que esté ligado intimamente a los patios de carga
y descarga, y estos a su vez con los patic de maniobras,

Una premisa importante es el dotar a las bodegas de ser-
vicios complementarios (restaurantes, correos, bancos, =
etc.), ubicados de una manera adecuada para que estos -

servicios no interfieran con el funcionamiento de las bg ,
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deqas, pero no por lo anterior éstas se ubiquen en una -
zona aislada,

Un punto mis a considerarse es la orientacidn dptima de-
las bodegas que permita contar con una iluminacidn natu=
ral suficiente, asi como con una ventilacion cruzada en
toda la zona de guardado, para ello se debe dar como -
orientacion la norte-sur,
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PROGRAMA ARQUITECTONICDO
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PROGRAMA ARGUITECTONICO.

AREA DE BODEGAS, = 12,312 M
40 bodegas de frutas y legumbres = 75 M2
10 bodegas de 36 M2

20 bodegas de 72 M2

05 bodegas de 96 M

03 bodegas de 168 M2

02 bodegas de 264 M

10 bodegas de abarrotes de 300 M2 cada una
10 bodegas de IMPECSA de 300 M2 cada una
Andenes carga descarga 5,000 M

VIALIDAD Y ESTACIONAMIENTO EN ZONAS DE BODEGAS
= 22,000 M2

Vialidad = 10,000 M%
Patio de maniobras = 12,000 M
ZONA DE SUBASTA = 3,000 M
SERVICIOS DE APOYO = 4,500 M
Frigorifico = 990 M2
Basculas = 2,010 Hg
Pernocta = 2,500 M
AREAS VERDES = 16,000 M

RESERVA PARA CRECIMIENTO=40,000 M2

SUPERFICIE COMPLEMENTARIA = 20,000 M2
Administracién + 30 cajones = 750 M2 + 250 Mz_
bancos = 480 M2
telégrafos y correos = 480 M2



teléfonos
restaurantes

distribucion de combustible

servicio médico
estacionamiento

insumos agropecuarios
distribucion de envases
sanitarios

transportes

cuartos de maquinaria vy
talleres

TOTAL

B i

(varios}
2,000 M
320 M%
60 M2
12,000 M
320 Mg
240 M
60 M
4,160 M2

|

H n ¥ 0 ® n

1,200 M2

=160,000 M2
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DESGL.OSE DEL PROGRAMA ARQUITECTONICO,

1. AREA DE BODEGAS,
B0 bodeyas de frutas y legumbres,

En estas bodegas se almacenan los productos perece-
deros, es decir, los alimentos que por sus caracte-
risticas son susceptibles a sufrir descomposicion y
maltrato los alimentos que se almacenan en estas -

bodegas son: hortalizas, raices, tubérculos, hojas,
frutos y frutas,

El manejo de estos productos requiere especiales -
cuidados, ya que estos alimentos son susceptibles a
sufrir contaminacion {principalmente las lequmbres )

La solucion de las bodegas debera cumplir las si-=-
quientes condiciones fisicas y ambientales:

~ Aislamiento térmico en las cubiertas y muros cabece
ros.

- |luminacion natural suficiente,

- Ventilacion cruzada en todos los casos.

- Capacidad de carga en pisos, minimo 2 toneladas/M?,

- {luminacion artificial suficiente, instalacion de -
agua potable, drenaje, energia eléctrica y teléfonc

Venta al mayoreo y medio mayoreo y remate de frutas
y hortalizas.

En las bodegas debe existir una zona para que se -
realicen ventas de los productos, y con esto elimi-
nar lo mas posible el intermediarismo,



Asi como también debe existir una zona para desting
se a la administracion de la misma, y un sanitario-
para los empleados,

20 bodegas de abarrotes e IMPECSA,

En estas bodegas se almacenaran los productos no pe
recederos, y que por sus caracteristicas no son su-
sceptibles a sufrir descomoposicion.

La solucion de estas bodegas deberd cumplir con las
siguientes condicionantes fisicas y ambientales:
- aislamiento térmico en cubiertas y muros cabeceros.
- iluminacion natural suficiente.
- ventilacion cruzada de ser posible, )
- capacidad de carga en pisos minimo de 2 toneladas/M
- iluminacion artificial suficiente, instalacion de -
agua potable, drenaje, energia eléctrica y teléonos.

Venta al mayoreo y medio mayoreo y remate de frutas
y hortalizas.

En las bodegas debe existir una zona para que se -
reallicen ventas de los productos, y con esto elimi-
nar lo mds posible el intermediarismo.

2. VIALIDAD Y ESTACIONAMIENTOS EN ZONAS DE BODEGAS.
Patio de maniobras.

Dadas las caracteristicas de la Central de Abasto,
el patio de maniobras es en si la primera zona con
plementaria que debera tener una capacidad para -
que cada bodega a servir cuente con dos cemiones -



de 15 metros de largo (méximo) cargando y descargando-
simultaneamente; para poder dimensionar esta area se -
tomd en cuenta el sistema vial del proyecto,

3.

1

ZONA DE SUBASTA,

Dentro de la Central de Abasto se realizaran ventas
de productos al aire libre, en donde el comprador-
o consumidor podra clegir v observar enteramente el
productos que desea.

SERVIC10S DE APOYO,
Frigorifico

"En estas camaras se almacenan los productos que por

sus caracteristicas son susceptibles a descomposi==
cion rapida,

Basculas.
En esta zona se controlan las entradas y salidas de

' todo el tonelaje manejado en la Central, es aqui -

donde se llevan las estadisticas de manejo.

Las basculas con capacidad de 50 toneladas cada una
deben estar alineadas una con otra para proporciona
mayor eficiencia.

Para control de las anteriores, la caseta debe con-
tar con un cubiculo de direccion, asi como con un =
dormitorio para los turnos nocturnos,

Pernocta.
La central contara con una zona de dormitorios, deg
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cansos y estacionamiento para conductores y perso--
nas que lo requieran y vayan a efectuar algquna ope-
racion dentro de la central de abasto,

Con un control de camidn y persona al ingresar en -
esta area por medio de casetas de vigilancia,

. AREAS VERDES,

Estas son necesarias para conservar en lo mas posi-
ble el medio ecoldgico y no romper bruscamente con-
el contexto actual del terreno donde se ubicard la
Central de Abasto,

. RESERVA PARA CRECIMIENTO.

Esta area estd considerada con respecto al creci-=-

miento previsto que tendra la ciudad , tomando en =

cuenta el incremento de poblacion, y por ende el -
aumento en la demanda de frutas, hortalizas y aba--
rrotes.,

SUPERFICIE COMPLEMENTARIA.
Administracion + 30 cajones,

Gerencia General,

En estas oficinas se encontrara el gerente de los -
servicios de la central teniendo posibilidad de ob
servar los movimientos que se realizan en ella, ade
mas, es importante mencionar que requiere de un pri
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vado, asi como de una zona para atencidn al piblico, -
que puede ser una sala de juntas que alberque a mas de
quince personas, asi mismo requiere de una zona de se-
cretarias aue sea comin a las demds oficinas,

Oficinas de ascsorias contables, juridicas y fisca-
les.

Estas oficinas las proporciona el Gobierno Estatal,
para que los comerciantes cuenten con informacion--
acerca de créditos o de problemas fiscales; para lo
cual se requicren tres cubiculos que por sus carace
teristicas puedan tener atencion al publico,

Oficinas de asociaciones de comerciantes,

En estas oficinas se encontraran el consejo de co--
merciantes de la region, para ooder tener contacto-
con las autoridades del Gobierno para fijar precios,
calidades y normas de los productos, asi mismo es--
tas oficinas reauieren de proporcionar atencién al
publico,

Oficinas del scctor publico,

En estas oficinas se realiza la vigilancia del co--
rrecto funcionamiento de comercializacion de la cen
tral, vigilados por representantes de: SECOM, CONA-
SUPD, Secretaria de Agricultura y Secretaria de Ha-
cienda y Crédito Pablico,

Se considerd recomendable que la Administracion es-
tuviera entre el edificio de comercializacion para-
poder con esto tener un control mas directo.

Servicios bancarios, telex, oficinas, telégrafos .y
correos.
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Estos servicios son necesarios dentro de la central
ya gue el movimiento de dinero en ella es muy consi

derable y requiere de atencion especial de estas o-
ficinas,

Comercio.para necesidades de usuarios y comerciantes
Se requiere que dentro de la central existan areas-
suficientes para concesiones de comercios varios -
como son: paradero de autobuses y taxis, cafeterias
de autoservicio, locales de insumos agropecuarios,-
ventas de publicaciones varias, en general comercio
para neces idades de los usuarios, distribucion de -
envases, distribucién de combustibles, servicio mé-
dico,

Talleres,

Estos talleres realizan como su nombre lo indica,el
mantenimiento de las instalaciones de la central, -
logrando con esto que se tenga un mejor serviclo, -
Estos talleres son: taller eléctrico, taller de plg
meria, de herreria y limpieza.

Sanitarios, ,
Se debe contar con las instalaciones necesarias pa-
ra realizar este servicio, requerido por los usua--
rios de la central,

Cuartos de maquinas.
En estas zonas se realizan los sistemas de alimenta
cién de agua que requiere la central de abasto, Es-



ta area estd dada por el sistema de bombeo que se
plantea en el proyecto,

Subestacidn eléctrica,

La corriente eléctrica que se recibe de la caltle para
mover las instalaciones de la central de abasb ® trars
forma en esta subestacidn para poder utilizarla, ya -
que viene en alta tension y hay que usarla en baja.

Basura,

A este espacio serd transportado toda clase de basura
que sca producida dentro de la central, para ser sekg
cionada y posteriormente desalojada a una planta ind
neradora de basura,

Esta planta de desechos se considero en cuanto que su
ubicacion optima es en la parte posterior del conjun=
to que forma la central, cubierta por un macizo de ar
boles que sirve de cortina contra el viento, el cual-
por su direccion Ilevaria malos olores al Municipio =
de Zinacantepec.
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7. PROYECTO



7.1 Memoria descriptiva del proyecto,

Para la solucion del proyecto arquitectdnico existie-=
ron condicionantes principal mente de funcionamiento, -
que rigieron los conceptos del partido,

Se buscd que el aspecto funcional y de circulacidn in-
terna de llegadas y salidas de alimentos fuera lo mas
adecuado a las nccesidades de la Central;para ello se
partid de una circulacion siempre continua en un sdlo
sentido, asi como que evitara lo mds posible de manio-
bras innecesarias de los vehiculos, ésto se logrd divi
diendo los cuatro tipos de circulacones que se tienen=
en la central:

I. Circulacién carga y descarga de productos {camiones
de carga).

2. Circulacidn de vehiculos de usvarios (automdviles).

3, Circulacion de vehiculos de propietarios de bodegas
y compradores de medio mayoreo (automoviles y camio
netas hasta de tres toneladas).

. Circulacion de usuarios {tanto peatonal como por -
autobuses de pasajeros).

Para lograr este propdsito, el proyecto cuenta con una
circulacion exclusiva de camiones de carga, automdvile.
de propietarios y camionetas hasta de tres toneladas,

Esta circulacidon, como se dijo anteriormente, es de un
sdlo sentido y forma un anillo exterior en el cual se
encierran las crujias de bodegas, los patios de manio-
bras, la zona de subasta y los servicios generales, y-
como consecuencia es totalmente independiente de la -
circulacion peatonal, de vehiculos particulares y auto



buses de pasajeros, absorbiendo los cruces de estas circu
laciones por diferencia de niveles,

La disposicion de las crujias de bodegas, permitid que-
existiera un pasillo central para la circulacidon de los
compradores, y patios de maniobras en ambos extremos, -
permitiendo que las llegadas y salidas de los productos-
no se vieran interrumpidas, vy la circulacion de los com-
pradores, de tal forma que todos los patios de maniobras
fueran laterales a la circulacion principal, pero no por
lo anterior, dichos patios obstruyan la circutacion, vya
cue estan divididos por una franja de estacionamientos -
destinados a los vehiculos de los propietarios de bodegas.

Para dotar de servicios generaltes que requeria la central
tales como: correos, telegrafos, restaurantes, etc., se
localizaron tres cuerpos que tuvieran la cualidad de unir
y diferenciar a los diferentes tipos de bodegas, y el -
cuerpo central de dividir a los usuarios, Este Gltimo -
edificio ademds de albergar los servicios administrati--
vos, sirve de punto de afluencia de los usuarios,

Para lo cual se unificd éste a la plaza de acceso y esta
cionamiento de usuarios, por medio de un paso elevado -
para librar la circulacidn vial de carga, lo cual se lo-
gro aprovechando la pendiente natural del terreno,

La circulacidon peatonal de los usuarios se resolvid por=
medio de un paradero de autobuses inmediato al acceso vy
contiguo a este un estacionamiento para aquellos usua=--
rios que utilizan vehiculo,

La solucion de las bodegas estd estructurada de tal mane
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ra que por un extremo de ésta sea el abastecimiento por
medio de los patios de maniobra, y por el otro extremo-
exista contacto con el pasillo por el cual se conducen-
los compradores,

Para poder albergar dentro de esta bodega un  espacio =
propicio para su administracion la solucion arquitectd-
nica de ésta cuenta con un medic nivel {mezzanine), en
el cual también sc ubica un sanitario para uso exclusi-
vo del personal de dicha bodeya, al cnal se llega por
tna escalera de caracol,

Asimismo, se buscd la orientacidn optima de las bodegas
que permiticra contar con iluminacion natural suficien-
te pero no en forma directa, lograda a base de partelu-
ces, asi como una ventilacién cruzada, esto Gltimo vali
do para todas las bodegas de frutas y lequmbres, va que
para las demds no es factor indispensable,

Las crujias estan seccionadas cn bodegas de seis por do
ce metros cada una; en el caso de bodegas de frutas y -
legumbres por considerarse que esta dimensidn podrad ser
un mitltiplo de las diferentes medidas requeridas en el-
proyecto, lo mismo acontecio con las demds bodegas pero
se utilizo un miltinlo de 12 x 24 metros, por requerir=
mayor tamafio ¢l almacenamiento de productos que comer=-
cia IMPECSA,

La estructura utilizada para la' solucion de las bodegas
consta de marcos de concreto, ubicados en forma radial-
y ligados entre si por medio de trabes, obteniendo con-
esto una estructura continua y rigida; entre los angu=-
los de los marcos existe una diferencia de alturas obte
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niendo asi una techumbre inclinada, resolviendo con e~
1o los problemas de acumulacion de aguas pluviales,

Por otra parte, se loqro con la inclinacidn de los te-
chos, que las bodegas en su interior tuvieran una ver-
satilidad en cuanto a espacios aprovechados,

Para lograr ¢l mezzanine que queda a una doble altura,
se optoé por utilizar una losa plana que unida a los -
marcos de concreto y sustentada por la trabe de liga,-
permitio salvar el claro y el volado requerido,

Los materiales utilizados en las bodegas, permitieron=
contar con un espacio higiénico y facil para su mante-
nimiento, ya que los muros divisorios seran construi--
dos a base de block hueco vidriado, y los pisos de ce-
mento pulido,

El sistema de instalaciones para !a central se propuso
en lo que toca a lo hidrdulico, a base de un conjunto~
compuesto por una cisterna y un tanque elevado {éste -
Gltimo cumple también con una funcidn escultdrica), ya
que al estar en la plaza de acceso da a esta un aspec-
to estético,

Dicho sistema es complementado con una red que aprove-
chando la pendiente natural del terreno distribuye -
agua a todas las instalaciones,

Es importante mencionar que se instald un sistema de -
recuperacion de ayuas pluviales, ya que la gran super-
ficie de techos unidos a la fracuencia de lluvia en el
lugar dan como resultado caudales importantes que pue=
den ser utilizados para riego, inclusive como reservas
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de los sistemas de incendios,

Todo e! concepto aequitectonico del proyecto busca mas-
que npada un aspecto funcional, pero tratando de lograr
Formas agradables y un tanto organicas,
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8. BENEFICIOS DEL PROYECTO,

Los beneficios que produce la inversidn para la socie-
dad en su conjunto pueden ser directos o indirectos, -
. Los beneficios directos para el primer ado de operacid
de la central (1984) se calculan en 60,5 millones de -
pesos.

Los beneficios directos resultan de una comercializa--
cion moderna y eficiente, reduciendo, costos de trans-
porte de abastecimiento, costos de manipuleo dentro -
del mercado y mermas.

Al realizar un proceso de transacciones mas rapido, -
asi como la liberacidn de un area para otros usos, pro
piciando un mejoramiento urbano,

Los costos de transporte de abastecimiento se reduci--
ran, ya que los vehiculos llegarian en forma mas rdpi-
da a la central y permanecerian menos tiempo en el adre
del mercado, debido a la existencia de facilidades de-
carga, descarga y bodegas mejor acondicionadas.

Se estima que el tiempo que gastan actualmente entran-
do,permaneciendo y saliendo del area del Mercado Judm
es de cinco horas., Este tiempo podria reducirse a 3 -
horas en la central, teniendo un ahorro de dos horas;-
una hora en actividad normal de transporte debido al -
facil y rapido acceso a la central, y una hora por con
cepto de vehiculos estacionados atribuibles a facilida
des de carga, descarga, estacionamiento y vias interna,

Se calcula que se ahorrarian unas 6,600 horas "vehicub
estacionado” que representarian 0.5 millones de pesos;
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es decir. mna economia de .1 millones de pesos en el
transporte de abastecimiento, estos ahorros se incre-
mentarian en afos posteriores puesto que aumentaria -
la congestion en el mercado actual,de no construirse-
la central,

No obstante, es mas apropiado atribuir tales benefj«-
cios a futuras ampliaciones de la central, y por tant
se supone constante ese flujo de beneficios resultan=
tes de la infraestructura a construir,
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