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l, INTRODUCCTON

Los objetivos del trabajo que a continuacién se presenta son: el ob-
tener la Licenclatura en Arquitectura cumpliendo con la tesis profe-
sional y el de aportar una solucién al problema de la comercializa--
cion de productos al mayoreo en el Estado de México.

Para llevar a cabo el Gltimo objetivo se plantea el desarrollo del -
proyecto de una Central de Abasto en la zona conurbada a la Capital-
del Estado de México; en la poblacién de San Miguel Zinacantepec.

Ia inquietud de desarrollar una Central de Abasto en la Ciudad de To
luca surgi6 de ver la importancia de su ubicaci6n respecto al Distri
to Federal, lo wal ha originado un crecimiento acelerado en los fl-
timos afios y ésto ha traldo como consecuencia que el consumo de fru-
tas y hortalizas aumentara y que el abastecimiento no haya logrado -

el répido proceso de modernizacién que se requiere.



2.1 a) Qe es una Central de Abastos?

La Central de Abasto es un conjunto de instalaciones destinadas es-
pecialmente para facilitar las operaciones mercantiles que en ella
se realizan, pero para entrar en materia y enterder estas operacio-
neshay que ubicar a este dentro de un sistema de comercializacibn -
de un producto o dicho de otra manera a comprender la trayectoria -
mercantil de un producto desde que se produce hasta que se consume,

Los canales de camercializacifn para un producto pueden ser Tres:
Tradicional, Institucional y Bwpresarial, los anteriores participan

en las etapas de comercializacién que se mencionan a continuacion:

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

* Concentracitn y distribuci6n al mayoreo de los productos alimenti
cios en los centros urbanos,

* Distribuci6n al detalle a los consumidores.
El canal tradicional presenta tres eslabones consecutivos:
a) Centos de acopio.

b) Centrales de abasto.
¢) Mercados de venta al detalle,



El canal institucional también presenta tres eslabones:
a) Bodegas rurales,
b) Bodegas estatales,
¢) Tiendas Conasupo,

Finalnente el awpresarial modernizado tiene:

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

- Tradicional
Canales de Comercializacifn ~ Institucional
- BEmpresarial

~ Ncaparamiento
Etapas de Camercializacién ~ Concentracién y distribucién
Mayoreo | :
= Distribucién menudeo - J

*  Ver cuadro en la siguiente hoja,




Relaci6n entre etapas de comercializacién y eslabones divididos por

canales,

Etapa Acaparamiento Concentracion y Distribu
distribuci6n al cibn al
mayoreo. menudeo.

Tradicional | Centros de Centrales de Mercados

Acopio Abasto

Institucional | Bodegas Bodegas Tiendas

rurales Estatales Conasupo

Empresarial | Bodegas de Acopio y Concentraci6n Tiendas

de
Autoser-
visio

De esta manera hanos podido saber lo que es un canal y un eslab6n den
tro de un proceso de camercializacifn, por lo que podremos dar una -~
definici6n mis concisa a la pregunta planteada al principio,

¢ Qué es una Central de Abastos ?
La Central de Abasto es el eslabdn que se ocupa de 1a concentracion -

y distribucién al mayorco de los productos alimenticios en los centros
urbanos dentro de un canal de cowercializacién tradicional.



21, bh) Antecedentes histfricos de la Central de Abasto en México,

En el afo 1521, a la llegada de los conquistadores, el centro comer-
cial Azteca lo constitufa el mercado de Tlatelolco, su ubicacién co-
lindaba con una rada denaminada " La Lagunilla ", a donde convergfan
los canales que en aquel tiempo eran el principal medio de comnica-
cifn y trasporte,

El tianguis y el pochtécatl fuersn dos nambres asociados a la vida -
camercial en la Gran Tenochtitldn, pero pronte estas instituciones -
dieron paso al mercado y al camerciante,

EL mercado pdblico que hoy conocamos viene desde entonces y trae con
sigo desde entonces, muchas fallas.

Tenochtitldn es destrufda a causa de tantos combates y sobre sus rui
nas Hemén Cortés edifica una nueva Ciudad,

n la nueva Ciudad la Plaza Mayor ha sido hasta nuestros dias el cen
tro Civico del pals, con su construccién se inicia la decadencia del

mercado de Tlatelolco,

Hacia 1560 el predaminio camercial de la Plaza Mayor era absoluto y
a su alrededor se edificar6n el Portal, Los Mercaderes, El Parifn vy
la Alhfndiga, cuya funcibn era efectuar y regular el camercio de bie
nes de importacién,



In los origenes de la nueva Ciudad, " La Merced " era el barrio prin

cipal, ubicado junto a la Plaza !ayor, debido a que ahf construyerén
sug palacios los conquistadores Esparicles, camerciantes, médicos, --
ete,

El nombre del barrio se adopt6 de la Iglesia y el Convento construf-
dos ahf por los frailes, mercenarios, venidos con Herndn Cortés.

Ia Plaza Mayor deja de cumpliyr con su funcibn de lMercado desde 1798,
cuando el Segundo Conde de Revillagigedo traslada las instalaciones-

.
.

mercantiles a la Plaza Volador,

Esta Plaza ya era contro comercial desde 1659, gracias a la evolu---

cibn que ésta tuvo fue declarada oficialmente Mercado en el afio de -
1792.

Tanto la Plaza Mayor como la Plaza del Volador estaban localizados -
cerca del canal mayor, por donde llegaban mercancias de oriente y --
del sur del pafs.

El mercado del Volador desaparece en 1890 y se inaugura La Merced.

El mercado de 1a 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 seccibn ponien
te, pletfrica de Palacios y monumentos,



In esta parte del pafs sc asienta el poder politico nuevamente,

El mercado de La Merced evoluciona lentamente desde su funcionamien
to hasta la Revolucién Mexicana, con respecto al crecimiento demo--
grifico del pais.

A partir de ésta fecha, con la Revoluci6n Mexicana, nace un México-
Nuevo,

Con la Reforma Agrarfa, el desarrollo industrial y el proceso de la
participaci6n activa en el desarrollo econfmico, hacen que el creci
miento urbano en todo el pafs, pero mds especificamente en el D. F.
se acelere y afecte al mercado mayorista,




2.1 c} Central de Abasto en la Cludad de Mixico.

El terreno donde se localiza es en forma ramboidal y estd crmarca
do dentro de ejes viales, tanando en cuenta que el flujo princi--
pal de mercancifas proviene del oriente, en ese rumbo se localiza

su acceso, camplomentado con tres accesos mds,
Ia Central de Abasto estd compuesta de cuatro conjuntos:

* E1 de crujfas, que aloja los servicios necesarios para la comer
clalizacién mayorista y convivencia social, sirviendo al mismo
tiempo camo camnicaci6n peatonal,

* Bl de servicios camplementarios, integrado por andenes para su-
basta y mercado de productores, almacenes de pignoracibn y fri-

gorificos,
* las instalaciones para administracion y combate de incendios, -

mantenimiento, etc.
En su estructura fisica, la Central estd constitufda por diez ---
grandes dreas (ver croquis) ,

las reas de cumercializacifn y servicios estdn canicados por -
un circuito vial e integrados entre sf por pasos a desnivel vehicu

lar y peatonal,



Ioa accesos vehiculares de la Central cuentan con garitas con bdscu
las instanténeas, cstas bdsculas alimentan tanto a las terminales -
de ofmputo, camo al sistema de informacidn del mercado.

La zona de frutas y lequmbres, es el elamento bisico de la Central,
ya que en ¢l se opera el mayor vollmen de transacciones y unido a ~
éste se encuentra el estacionamiento, andenes cubiertos para la rea
lizacién de la subasta.

A continuaci6n de la zona de subasta se encuentran los frigorificos
centrales. Una mercancia subastada puede ir directamente a una bo-
dega 6 pede ingresar al frigor{fico, esto depende de la opinidn --
del productor al no lograr una demanda adecuada en precis o vollmen

puede optar por refrigerarlos sin grandes desplazamicentos,

Separada de los conjuntos anteriores por una via de doble circula--
¢ci6n pero unida por pasos a desnivel vehiculares y peatonales se en
cuentra la zona de abarrotes y viveres; en arca contigua se ubica--

rén las bodegas de depdsito cowplanentarios.

la segunda ctapa del proyecto quedard consumada con la construceifn

del mercado de pescados y mariscos, asi como el de flores y verdura,

Todas las zonas anteriores cuentan con areas de futura cxpansién -
del 30% para cl ano 2000,



Y viene a complementar el proyecto los edificios de administra
cibn y vigilancia, asi camo el de ofSmputo e informacién,

P



2,1

PROBLEMATICA DE LA CENTRAL DE ABASTO ACTUAL.

Toluca de Lerdo es la capital del Estado de México y en la ac
tualidad cuenta con un nivel considerable de poblacién,

Representa un importante polo de atraccibn regional y en los-
Planes de Desarrollo Urbano en sus diversos niveles, se desta
ca su importancia al oonsiderar que debe impulsarse la provi-

$i6n de servicios regionales al Municipio,

Se le contempla con una poblacién superior a 1.5 millones de
habitantes para el ano 2000.

A pesar de la importancia j A esta Ciwdad, el comercio mayoris
ta de frutas y hortalizas no ha logrado un répido proceso de -
modernizacidn, con todo y que cuenta con una regi6n de influen
cia conformada por los pobladoes del propio Municipio y alqunos

Minicipios vecinos.

£l comercio mayorista se encuentra localizado en la parte sur-
este de la Cludad, en un &rea que aunque no es céntrica, si es
hastante problemitica, en vierud de encontrarse contiqua a la
terminal de los autobuses suburbanos y anexa al mercado Judrez,
en cuyas instalaciones se ubica los dfas viernes un tianquis -
que por sus proporciones agrava los problemas de congestiona--
miento,



Memds la Ciudad estd creciendo en esta direceibn, la ac-
tividad comercial se desarrolla con una infracstructura y
servicios conerciales de apoyo deficientes, lo cual resul-

ta en baja oficiencia.

Los mayoristas cuentan para realizar sus actividades con -
bodogas construidas para este fin por el Ayuntamiento, las
cuales carecen de servicios camplawentarios, sin anbargo,-
un alto porcentaje de sus ventas las realizan en el drea -
carente de toda infraestructura [{sica dedicada a los pro-
ductores y acopiadores, desvirtuando su carfcter de mayo--

ristas modernos.

las dreas de carga y descarga, de estacionamiento y de ma-
nejo de productos son sinsuficientes ¢ inadecuadas; ademds
las bodegas existentes no cuentan con maduraderos, frigor{

ficos, aqua, drenaje, teléfono ni sanitarios,

Esta escsez de infraestructura tiene como resultado actos de
manipuleo, mayores pérdidas fisicas de productos, deterioro
urbano y condiciones antihigiénicas con altos costos socia-

les.

Ia ubicacién actual de la zona de abasto en estas cordicio-
nes, no necesariamente resulta en menores costos de abaste-
cimiento a los detallistas, independientemente de la escasa
coordinacion vertical que existe con los mismos.



Integran los canales comerciales de abastecimiento de la Ciu-

dad los mayoristas, el tianguis y los supermercados.

Los mayoristas, a pesar de su escasa integracién vertical de
su baja escala y de su incipiente desarrollo tecnol6ligo y ad
ministrativo estin asumiendo un papel dominante, pero ain in-
suficiente para estimular la produccién regional,

Sin enbargo, algunos mayoristas muestran una tendencia a evolu
cionar tanto en los vol(menes manejados caw en sus practicas-
canerciales, coordinando su actividad con la produccitn y con-
el transporte de abastecimiento, asf camo en algunos canales -

institucionales de servicio,

La evoluci6n de estos grupos de comerciantes modernos indican-
el potencial de liderazgo de la actividad mayorista si se eli-
minan algunas de las barreras que dificultan su crecimiento.



La infraestructura y equipos se refiere principalmente a
bodegas, figorificos, equipos de transporte y manejo de-
productos.

Ia zona de Abasto se localiza al Sureste de la Ciudad en
tre Blvd. Isidro Fabela Sur, Dr, Gustavo Baz y Presa de-
la Amistad, ocupa un 4rea de 13,000 metros cuadrados, de
los que 2,765 metros son de superficie cubierta, distri-
buidos on 215 metros para la administraci6n y 2,550 para
68 hodegas.

De la superficie a la intamperie 5,063 netros cuadrados-
estan dedicados a productores y acopiadores.

El funcionamiento de la Zona de Abasto constituye un ser
vicio publico, cuya prestacién es realizada por el Ayun-
tamiento a través de la administracién del mercado, de--
pendiente de la Tesorerfa Municipal y con la supervisién

y asesoramiento del regidor del ramo,

Los carerciantes mayoristas pueden usar y disfrutar del-
lugar autorizado mediante una cédula de empadronamiento-
debiendo sujetarse a lo dispuesto en el reglamento de --

mercados en vigor,

Son causas de cancelaci6n el dejar de pagar los derechos
correspondientes y no trabajar el lugar por mis de 15 --

dias en un plazo de 30 das.



Ias 68 bodegas para mayoristas fueron construfdas en el afio

de 1972 y consta de una nave con plataforma en ambos lados,

que usan para carga y descarga, no cuentan con frigorificos

ni maduraderos, sin embargo parsce ser que algunos camercian
tes los tienen en su domicilio; no tienen espacio para mane

jo de envases, aln cuando alqunas bodegas han sido adapta--

das con tapancos para ese serviclo; carecen de servicio de

agua, teléfono, sanitarios, baros y drenaje.

En resumen la infraestructura de bodegas es inadecuada y no

especializada,

E1 manejo de productos en el drea de mercado es por lo gene
ralizado manualmente con la ayuda de equipos simples.

Ia carga y descarga de productos se realiza en forma manual
oon la aynda de carritos y diablitos, no cuentan con estan-
tes que permitan mecanizar el proceso y hacer uso mis efi-
ciente del espacio vertical.

Par el envase de productos se usan cajas de madera y arpi--

1las principalmente.

Los mayoristas en conpjunto poseen uns 26 camiones de abaste
cimiento. Los acopiadores poscen vehiculos pequeios para -
el el transporte de productos, Se estima que un 80% de la-
carga es manejada por camiones propicdad de los comerciantes

el resto utiliza camiones rentados.



2,2 a) En base a qué se eligi6 el terreno.

Ia ubicacién es una variable fundamental para alcanzar los objeti-
vws de la Central y puede contribuir a reducir los costos de dis--

tribucifn,

Por lo anterior el estudio de factibilidad deber§ evaluar cuidado-

samente los beneficios y costos de varias alternativas.

Ins criterios que a continuacién se mencionan deberdn de tenerse -

en cuenta para decidir la ubicacitn final de la Central de Abasto-
en Toluca,

Ubicacibn de facil acceso actual y a futuro desde los diferentes -
muntos de la Ciuwdad, para trasporte de carga v pasajeros, no muy -
lejos del contro de gravedad de su frea de captacibn, con el fin -
de minimizar los costos de distribucifn detallista.

De facil acceso a las principales carreteras de abastecimiento, pa

ra que los vehiculos pesados lleguen en el minino tiempo sin atra-
vesar la Ciudad, evitandose el teterioro de vias urbanas, y la con
taminaci6n ambiental.

Que por su ubicaci6n desanime el establecimiento de actividades de
tallistas y otras incompatibles, evitdndose a futuro el congestio~

namiento de la Central y las vias aledafas,



a.0

Que pueda contar con terrenos adecuados en los siguientes aspec-
tos:

costos razonables, espacio suficiente para provision de servicios

/

pisicos comerciales y complanentarios y que permita futuras amplia
ciones para servir las necesidades de la Ciudad por lo menos a 20
anos, fdcil dotacién de scrvicios pliblicos y caracteristicas topo

graficas «que permitan la construccibn a costos razonables.

Que los usos actuales de la zona, asi com los previstos en los -
planes urbanos del Municipio y de la Ciudad sean campatibles con
la Central.

Encontrar una ubicaciOn que cunpla con todos los criterios ante--
riores y seca de mizima rentabilidad es diffeil, debido a las carac
terfsticas topoyrdficas de la regién donde se encuentra la Ciudad
y a las caracterfsticas propias do la camercializacibn, las alter
nativas de ubicacifn son escasas; la mis relevante es la que se -

expone a continuaci6n:

Al oeste de la Ciwlad, sobre la carretera a Temascaltepec, en la
esquina comprendida entre fsta carretera y el tramo llamado Cua--
tro Arboles. Las principales ventajas de esta son:



a.l

.2

a.3

a.4

a.h

Ia zona estd bien camnicada por bias répidas de la Ciudad y a
una distancia aceptable entre sicte y diez kilGmetros de los -
mercados pdblicos actuales, por lo que los costos de abasteci~
miento de los detallistas serfan razonables,

Las carreteras situadas al noroeste y al norte, en conjunto ab

sorben buena parte del abastecimiento de Toluca y con la ayuda

de los libramientos y las otras carreteras del oriente y ponien
te, los vehiculos tendran fécil acceso a la Central.

In la zona existen varios sitios potenciales para la ubicacién
de la Central a una distancia razonable del desarrollo urbanis
tico, logrando con ello desincetivar el desarrollo aledario de-
actividades detallistas roduciendo asi la posibilidad de con--

gestionamiento a futuro.

El valor del terreno oscila entre $500.00 y $800.00 el metro -
cuadrado, costo razonable para esta Ciudad, ademis de tener ac
ceso a los scrvicios pblicos, cuenta con caracter{sticas topo

graficas adecuadas,

los planes thnicipales y el plan de Desarrollo Urbano de Tolu-
ca realizados por el Gobierno del Estado, marcan como zona id6
nca para la realizacifn de la Central de Abasto al Municipio -
de Zinacantepec, ademis ue on el plan de Desarrollo de dicho-
Municipio se contempla la realizacién de dicha Central (Plan -
Municipal de desarrollo Urbano Municipio Zinacantepec punto 26

referido a los roquerimientos de equipamiento urbano) .



a.b

Esta ubicaci6n resultarfa estratégica ya que posibilitarfa a la
Central para servir al frea Metropolitana de la Ciudad do Méxi-
c0, por lo que tendria un mayor impacte regional.

Ia localizacifn serd en Zinacantepec al oeste de Toluca, entre-
la carretera 'vluca-Zitacuaro y la carretera Toluca-Tamascalte-

m.

Se consider6 que Bsta wbicaci6n presenta ventajas ya que la ma-
yor parte de los flujos de productos que llegan a Toluca provie
nen del norte, noroeste, suroeste y sur del Estado, teniendo -~
por acceso estas carreteras principalmente,

Estos cuerpos carreteros le proporcionan al sitio una accegibi-

lidad real y potencial,

El clima en el Minicipio de Zinacantepec es templado sub-himedo,
con régimen de lluvias en los meses de Junio - Agosto.

Los meses mds calurosos se presentan en Abril y rlayo,
La direccifn de los vientos en general os de ocste a suroeste,

Mamis los aspectos climiticos presentan las caracteristicas si-

guientes:

4



~ Temperatura mixima 21° C,

- Temperatura minima - 9°C,

- Temperatura media 3° C.

- Lluvia total 1225 rm,
- Iuvia mixima en 24 horas 88.9 m,
- Dias con lluvia 122

- Nimero de dfas con helada 264

- Dias con granizo 70

- Dfas con tempestades eléctricas A1

~ Evaroraciéon 787.4 .

TEMPERATURA

2 0 N A "CALUROSO FRIA LLUVIA

Zinacantevec abril-mayo octubre-marzo junio-agosto




2.2 b) Radio de influencia,

Para la seleccifn de los n(meros generadores de poblacién se con-
siderd que la Central de Abasto tuviera una influencia regional-
apoyando con esto el abasto de una zona del Sistema Nacional de -
Abasto, para esto se consider6 como primer punto de influencia a
la Ciudad de Toluca.

Para ello se plantea un sistema de Ciudades dentro de este radio-

de influencia para lograr una mejor vinculacién con el sistama de
Abasto de la Rogién,

De esta manera la forma en la que se consider$ la poblacién por -
atender fue la sigquiente: |

C = Mancha Urbana (Civdad de Toluca) 100% de la poblacidn.

¥1= 10 Kns. fuera de la mancha urbana, 100% de la poblaci6n de la o
poblacién de las localidades camnicadas por carreteras pavi-~ @
mentadas y terracerias,

ry= 25 Kms. fuera de la mancha urbana, 100% de la poblaci6n de las
localidades mayores de 2,500 habitantes camunicados por carre
teras pavimentadas y terracerfas,

*r3= 50 Kms. fuera de la mancha urbana, 100% de la poblacion de las
poblacifnes de las localidades mayores a 10,000 habitantes co-
municados por carreteras pavimentadas.



*r i 100 Kms. 6 60 minutos de roecorrido fuera de la mancha ur-
bana, 50% de la poblacifn de localidades mayores a 50,000
habitantes.

* Estos puntos no se tomardn en cuenta para los radios de influ
encia de la Central de Abasto de Toluca porque estos ya se en
cuentran incluidos on el radio de accitn de la Central de A--
basto de la Cindad de M&xico.

PORLACIONES  TRFTUINCTADAS

De acuerdo al radio de influencia que se propone en el esquema -
de poblaciones afectadas, las poblaciones afectadas, las pobla--
ciones Importantes a tamar en cuenta dentro del radio de influen

cia son:

1= Mancha Urbana Ciudad de Toluca 230,000 habitantes.

Poblaciones aledanas:

San Pablo autopan

San Cristfbal Huichochitlan

San Pedro Totoltepec

Capultitlén

Sta, Ana Tlapaltitlén

San Miquel Zinacantepec

TOTAL = 160,000 Habitantes.
rl= TOTAL = 390,000 Habitantes,



L= Guadalupe Yancuitlapan

Capulhuac de Miramontes
Ocoyoacac

Alvaro Obregbn

Villa cuauhtémoc
Temoaya

San Pedro Tlanisco
San Miguel Balderas
Sta. Maria Jajalpa
San Pedro Tlaltizapan
San Pedro Tultepec
San Nicolds Coatepec
San Francisco Tlaleilalealpa
~ San Lorenzo Toxico
Sta, Cruz Tepexpan
Jiquipilco

San Pedro de Arriba
San Mateo Capuluac
Sta. Ana Jilotzingo
Xonacat14n

San Miguel Minialpan
Huitzitzilapan
Tlamimiloalpan
Xochicuautla

Sta. Cruz Oyotusco

e .



San Mateo Atarasquillo
Sta. Marfa Atarascuillo
San Miguel Ameyalco
Lerma de Villador
Tepezoyuca

Cholula

San Pedro Tutepec
Santiago Tilapa
Xalatlaco

Tiangistenco de Galcana
San Antonio de Isla
Almoloya del Rio

Sta., Cruz Atizapin
Ray6n

San Pedro Zitepec

San Francisco Tepexoxuca
San Francisco Putla

San pedro Tlanixco
TOTAL= 310,000 habitantes

r, r, = 700,000 habitantes por atender,



3.1 a} la Merced,

Ia Imposibilidad de crecer hacia cue la Merced fuera uno de los
mercados mayoristas que mis productos comerciaba por superficie-
en el mundo, ésto daba lugar a uno de los principales problemas-
de la actual Central de Abasto de la Ciudad de México, que era -
la casi absoluta inelasticidad en la oferta de locales para mayo
ristas, lo que a su vez trafa otro problema , el monopolio,

La consecuencia era que los productores no tenfan locales para -

la venta de sus productos.

Otro de los problams era la pérdida de ticmpo al asistir al mer
cado debido al congestionamiento vehicular,

A estd zona cudfan diariamente entre las 6 y las 22 horas un nd-
mero aproximado de 500,000 personas en choche y un millén de pea

tones,

Pero no pasa lo mismo en la Merced, ya que entre las 22 y las 6-
horas es cvando llegaban la mayorfa de introductores y vehfculos

de carga y transporte de compradores,

Para toda la circulaci6n, refirifndonos con ésto tanto a los com
pradores camo introductores, peatonales y todo tipo de gente que
transitaba por esta zona, se contaba con s6lo 15.4 hectdreas de
calletas y banquetas de una &rea total de 49.3 hectdreas,



Espacio que al misw tiempo debfa dar cabida a todos aquellos ven
dedores que invadfan la calle con sus mercancias.

Ia mayorfa de las calles ya no respordian a las necesidades actua
les, 56lo tres de las veinte calles que cruzan el drea tenfan ca
pacidad para mds de tres carriles de circulacibn, pues los restan-
tes tenfan un ancho de 7 a 9 mts. Las banquetas para peatones mi-
den aproximadamente 1150 de ancho.

Alqunos de los efectos de la infraestructura fueron:

- la incapacidad de los locales de la Merced para manejar vol(me-
nes, hacia que la oferta se volviera ineldstica al llegar al --
pinto critico de saturaci6n.

Sus oconsecuencias fueron los altos valores del traspaso y la ren
ta,

- Ia manera en que descargaban los camiones los bodegueros, ya que

éstos no contaban con andenes y estacionamiento propios, transpor
tando a mano la mercancia a distancias considerdbles.

- las condiciones de exposici6n, almacenamiento, junto con la exis-
tencia de maduraderos y cémaras de refrigeraci6n, limitaban y da-
faban el volGmen de mercancia, Existfa una destrucci6n de los -
envases y materiales de empaque debido a las condiciones de manejo.



En la comercializacién, la repercusién de las préicticas del mercado
~ de mayoreo, alcanzaba, por una parte al productor y por la otra al
consumidor alqunas eran:

~ Entre los comerciantes exist{a un desconocimiento de informacién
de precios de las compras a introductores y productores, vol(me-
nes de entrada y las condiciones en las zonas de produccibn, es-
to propiciaba la existencia de un mercado no competitivo.

- La escala con que operaban los detallistas, favorecia la existen
cia de intermediarios, medio-mayoristas, etc. que incrementaban-
el costo de la comercializaci6n.

Desde el punto de vista soclal, uno de los defectos de la Merced --
consistia en caw se manejaban los productos sanitariamente, de aqui
que las enfermedades gastrointestinales sean muy padecidas por la -
poblacién,

Su estructura fisica impedfa una eficiente recolecci6n de desechos,

Ia Merced tenfa una alta densidad de poblacién, ademis de la afluen
cia diurna de trabajadores, bodegueros, cstibadores, comerciantes,-
detallistas, etc., que formaban mis de 130,000 individuos de pobla-
cién flotante, lo que hacfa una campleja interrelaci6n entre las ac
tividades ilicitas y las conductas antisociales.



3.1 b) Centrales en el Pafs y en el Mundo,

El andlisis de las Centrales de Abasto existentes, permiti6 detec
tar aspectos conflictivos camo la localizacién de los servicios -

camplementarios (bancos, restaurantes, tec.), a la entrada de las
Centrales o concentradas en un drea determinada.

Io anterior de orgen a desplazamientos de los usuarios, innecesa-
riamente grandes y rampe con el concepto urbano de autosuficien--
cla zonal en la prestaci6n de servicios,

La existencia de manzanas aisladas de bodegas con escaleras y ram
pas a las calles y patios de maniobras, crea cruces de peatones,-
estibadores y camiones de abasto y desabasto, que entorpecen el -
trénsito y dan sequridad.

La ucibaci6n de los estacionamicntos alejados de las bodegas, ha-
ce que los patios de maniobras sean invadidos por vehiculos de -~
clientes o de los mismos camerciantes, limitindolos en sus fines-

mercantiles y operativos,

la inexistencia, en algunos casos, de pasillos interiores hace --
que los andenes se saturen al ser empleados camo vias de circula-
ci6n peatonal, freas de exhibici6n y venta, almacén de envases y
andén de carga y descarga propiamente dicho. Ademds los pasillos
aumentan la transparencia camercial, al permitir que en un reco--
rrido mis corto log detallistas puedan conocer mis ofetas.



En algunos casos analizados se detectaron bodegas con sbtanos y

hasta dos pisos superiores, lo que sobredimensiona las Centrales
y crea condiciones de insalubridad, asi como de encarecimiento-
de las maniobras de almacenamiento.

En términog generales, las freas de expansién no se previeron -
contiguas a las zonas especializadas, de tal forma que de ser -
necesaria la construccién de las mismas, quedarian ubicadas se-
paradas de €stas, 1o cual limita la transparencia de la oferta.

No existen criterios bien definidos de modularidad que facili~-
ten las expansiones, la vialidad peatonal y vehicular, la limpie
za Yy seguridad,

Al igual que en el caso de los sistemas de informacién, los ser
vicios de sequridad, previsibn y control de incendios no son lo
mds adecuados para las caracteristicas operativas del camercio-

al mayoreo de alimentos perccederos y por lo comlin, hacen depen
der &stas actividades de la autoridad municipal, cuyos métodos-

estan mas bien orientados a la accibn en zonas urbanas habita-
cionales o de canercio detallista.

Y por Gltiro y quizd 1o mds Importante, es que en la mayoria de
los casos el régimen de propiedad es plblico a partir del mismwo
cardcter de la inversifn, lo cual se traduce en un sistema de -

alquiler de los locales,



3.2 Problemitica actual del abasto en la regifn.

Ia Ciudad de Toluca representa un polo de atraccién regional, con~
formado por poblados del propio municipio y algqunos poblados vecl
nos, a pesar de esto el comercio mayorista de frutas y hortalizas-

no ha logrado el répido proceso de modernizacidn que estd requiere
cao nos podrams dar cuenta con o que se expone a continuacién:

El comercio mayorista se encuentra localizado al surceste de la --
Ciudad, entre Blvd. Gustavo Baz y Presa de la Anistad, en una 4--

rea que aunque no es céntrica, si es lo bastante problmﬁti'ca, en

virtud de encontrarse contigua a la terminal de autohuses suburba-
nos y anexa al mercado Judrez, en cuyas instalaciones se ubica los

dfas viernes un tianguis que agrava los problemas de circulacion-
vehicular y peatonal,

Las actividades comerciales mayoristas se desarrollan con una infra

estructura que ocupa wna drea de 13,000 metros cuadrados, de los -
cuales 2,765 metros son superficie cubierta, distribufdos en 215 -

metros para administracién y 2,550 para 68 bodegas.

De la superficie a la intemperie 5,063 metros cuadrados estdn dedi

cados a productores y acopiadores.



Mnalizando las 68 bodegas construidas por el ayuntamiento, nos per
catamos que carecen de agua, dremaje, teléfono, maduradores, frigo
rificos y sanitarios; asf como de &reas de carga, descarga y esta-
cionamiento para manejo de productos para abastecer a la misma.

Un aspecto mis a tomaxse en consideracifn es que éstas carecen de
sexvicios camplementarios, tales como bancos, restaurantes, telé--
grafos y michos mis,

Otro punto importante es que estas 68 bodegas ya no logran darse a
basto, ya que un alto porcentaje de las ventas se realizan en una-
drea carente de toda infraestructura fisica desvirtuando asi su ca
racter de mayoristas modernos.

Ia ubicaci6n actual de la zona de abasto en estas condiclones no ~
necesariamente resulta en menores costos de abastecimiento a los -
detallistas, independientcmente de la escasa coordinacién que exis
te entre mayoristas y éstos Gltimos.

Sin embargo, algunos de estos mayoristas muestran una tendencla a
evolucionar, tanto en los vol(menes manejados como en sus pricti--
cas comerciales, coordinando su actividad con la produccién y con-
el transporte de abastecimiento; asf camw con algunos canales ins-
titucionales de servicio.



La existencin de mnzanas aisladas de bodegas crea cruces de peato-

nés, estibadores y camiones de abasto y desabasto,



Estacionamientos alejados de las bodegas hacen que los patios de

maniobras estén invadidos por vehiculos,



Ia inexistencia de pasillos ocasiona que los andenes se saturen al

ser empleados camo: Circulaciones, ireas de exhibicién y venta,



Ausencia de zonas de expansi6n e invasion de las zonas con uso

de suelo diferente.



El tianguis que se realiza semanalmente en la zona destinada para
el abasto al mayorco ocasiona gue las transacciones al mayoreo- -~

sean entorpecidas,



carencia de estudio en las alturas de las bodegas, origina que

a estas se les anadan tapancos.



3.3 Propuesta de mejoramiento.

Por lo citado en el punto anterior nos podemos dar cuenta de que
sin una infracstructura fisica adecuada y sin los servicios co~-

merciales de apoyo necesarios, el mejoramiento de la comerciali-
zacién es dificil,

Para lograr esto se requiere:

1, Ia construccién de wa infraestructura adecvada que permita-
un 6ptimo funcionamiento de las actividades comerclales al =~
mayoreo, de modo que act@ie com medio concentrador de la o--

ferta para satisfacer la demanda de los mismos a costos ba--
jos.

2, Establecer servicios comerciales wue proporcionen la transpa
rencia sobre actividades y precios de las operaciones efec--
tuadas.

Camw conclusitn a la propuesta de mejoramiento, la solucibn es -
la construccitn de una Central de Abasto para la Ciudad de Tolu-

ca que comercialice al mayoreo frutas, hortalizas y rafces, asi-
cano la producci6n de abarrotes y productos de Impecsa.

la infraestructura mayorista requerida alcanzaria un terreno con




una superficie de acuerdo al nfmero de habitantes de las loca~
lidades a atender, con un coeficiente que va de 0,17 a 0.23 me
tros cuatrados / habitante, este coeficiente decrece en cuanto

la poblacién aumenta, as{ tenemos cue para 700,000 habitantes-
se requieren 119,000 a 161,000 metros cuadrados,




4.1 Tipos de productos,

Los productos a almacenar en la Central son:

Rafces Tubérculos  Hojas Frutos
Hortalizas ‘anahoria  Papa Espinacas Tamate
Nabo Camote Lechuga Aquacate
Remolacha  Ajo Acelga Calabaza
Jicama Espérrago Berros Etc.
Rabano Cebolla Verdolagas
Bte. Etc. Ete.
Frutas Pina
Toronja
Hango | |
Limén T
Naranja |
Lima
Ciruela
Ete.

Dedntro de este proyecto se excluye el almacenaje de granos por consi
derarse que la empresa paraestatal Conasupo maneja la producci6n de -
los mismos y que cuenta con las instalaciones de bodegas necesarias -
para ello dentro de la regi6n, asf mismo cuenta con un sistema de dis

tribuci6n y camercializacifén al detalle (eslabones mencionados en el



punto donde se xplica que es una Central de Abasto - punto a) del
tema 21. "Antecendentes de otras Centrales").

Por otra parte se Incluye el almacenaje de abarrotes, ya que es--
tos son acaparados y distribuidos por IMPECSA puesto que las com-
paiias que se dedican a su produccién no realizan la venta de me-
dio mayoreo y es a través de estas bodegas que el pequerio comer--
cio organizado lleva a cabo dicho proceso.



4.2 Caracterfsticas dc almacenamiento,

El almacenaje de los productos alimenticios es el que justifica la
existencia de la Central de Abastos; esta actividad es la de mayor
importancia y también la mis campleja, ya que los productos a alma
cenar son tan diferentes en sus componentes f{sicos que requieren-
de bodegas que refinan caracteristicas especiales que satisfagan las
necesidades de quardado de los diferentes productos.

Por este motivo analizar las condiciones de los productos es impor
tante para llegar a una buena soluci6n del problema a nivel bodega.

Para el almacenaje de los productos seleccionados se dividen en --
cuatro tipos de acuerdo a sus condiciones Gptimas para permanecer-
en bodega, que son:

1. Productos almacenables.
2. Productos no almacenables,
3. Productos en refrigeracién.

4. Productos en maduracifn,

1. los productos almacenables son aguellos que por sus caracterfs-
ticas fisicas pueden permanecer en bodega mis de una semana Sin



sufrir deterior6. A ocontinuaci6n se hace una breve seleccién
para ejemplificar:

Duracién Alimentos

Una semana Naranja

Toronja
Uva
Papaya
Piha
Mango
Fresa
Guayaba
Mamey
Cebolla
Chiles Verdes
Apio
Remolacha

Diez dias | Platano

Dos semanas | Meldn

Chico Zapote
Sandia

Ajo

Chayote

Chile serrano

Papa
Betabel



Duracib6n Alimentos

Tres semanas Garbanzo
Cuatro samanas Lima Limdn
Seis semanas Jicama

Las condiciones de las bodegas para los productos alacenables re-
quieren de espacios con iluminaci6n natural suficiente, sin que -
los rayos del sol incidan directamente sobre el producto; asf mis
m, requiere de ventilacidn cruzada en todos sus casos, como tam-
bién de una disposicién que impida contaminaciones de arcma por -

otros productos, para cfecto de este proyecto.

Z, Productos no alacenables, son tedos aguellos que ror sus carac
ter{sticas no pueden estar on bodega por un perfoddo mayor a =
una samana, ya cue estdn expuestos a sufrir deterioro y descom
posicibn. A continvacifn se hace una breve seleccién para e--

jemplificar:
DPuracibn Alimentos
bos dfas Camote

Lechuga



Duracidn

Tres dias

Cuatro dias

Alimento

Higo

Tuna
Chiriroya
Cabalacitas
Pepino
Esparrago
Cilantro
Acelgas
Nabo
Chicharos
Ejotes
Romeros
Verdolagas
Coliflor
Tomate

Aguacate
Zapote

Jitamte
Poro

Haba
Lenteja
Berros
Alcachofa
Espinaca
Nopales
Perejil



Ia camercializacién de estos productos se realiza generalmente
al dfa en los espacios destinados para la subasta.

3. Productos en refrigeracifn, se considera este tipo de bode-
ga para todos aquellos productos que requieran temperaturas
menores a la tamperatura ambiental, para aumentar el tiempo
de almacenaje en bodega. Como ejemplo se puede mencionar -
los siquientes:

Duracifn Alimentos
Cinco dias Col
Una semana ' Mandarina
Dos semanas Ciruela
Tres sa@mnas Zanahor ia
Cuatro semanas Rabano
Tres meses Chabacano
Durazno
Cuatro meses Manzana
Pera

4, Productos en maduracién, Algqunos pruductos por su rdpida ==
descomposicién se cosechan verdes como son manzanas, plata-
nos, etc., requieren de cémaras de maduracién que pexmitan-
al locatario de las bodegas disponer de ellos para su venta
amentando temperatura de las cimaras para proporcionar la-



maduracion Gptima para su venta.

4.3 Tino de anpagues y su manejo.

I la actualidad existen diferentes tipos de ampaques utilizados
eh el manejo de productos en la actividad mayorista obtenidos a
travls de encuestas y observacién directa; 6stos son: cajas de -

madera, pacas, costales, canastos y racimos,

Producto Tipo de envase Capacidad Prom. Kgs,
Ajo Costal 12
Camote " 10
Cebolla " 40
Chicharo " 70
Chile " 30
Papa " 40
Zanahoria " 30
Aguacate Caja de madera. 20
Calabaza " 22
Guayaba " 22
Jitomate " 28
Limbn " 25
Manzana " 20
Mandarina " 22

*Nota- continfia en la siguiente hoja.



Producto Tipp de cnvase Capacidad Prom, Kgs,

Pera Caja de madera 20
Pepino i 25
Tomate verde " 30
Lechuga Paca

Mcelga "

Alcachofa N
Berros "

Cilantro "
Perejil "

Fresas Canasto

Platano Racimos

El manejo de todos los productos se hace en forma manual o ayudado -
por equipo rudimentario, tal como los diabls; por lo cual, lo ante--
rior 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; -
tambifn considerar que las distancias que recorran scan lo mis redu-
cido posible,



4.4 Ia comercializaci6n de los productos.

Ia comercializacién de los productos comienza a partir de que estos
son cosechados v 1levados a los centros de acopio, para que asi, --
una vez reunida toda la cosecha de una regién sea trasladada a un -
centro de abasto donde el articulo sc pondrd a la disposicién de --
los canerciantes al mayorco, cstos a i vez sirvan de intemmediarios
entre productores y canerciantes de malio mayoreo, tales cono los -
locatarios de mercados y poquenos comerciantes de frutas y lequmbres
siendo la etapa final de este proceso el consumidor el cual canpra-
el producto al detalle,

Con lo mencionado anteriommente nos podanos dar cuenta cue la acti-
vidad camercial que se lleva a cabo dentro de wna Central de Abasto
es puranente intemediarista, por lo cual es importante comprender-
la mds a detalle para que cuando se tenga que resolver el proyecto-
se llegue a una solucibn con la mayor trasparencia posible, ast e-
vitar pbridas y por lo tanto inflacién en los productos, ya cue al

final de cuentas cn el finico que recacn todos los estragos es en el
consimidor final,

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



Acceso de producto, pernocta, subasta, embodegamiento (al natural

0 sujetos a variaciones como maduracién y conservacifn) y final--
mente venta al mayorco o medio mayorceo,

El acceso de producto - este debe ser en forma controlada, por lo
cual tendrd que pasar a pesaje y on horarios fijados por la misma

Central,

Pernocta - En este paso los productos llegados a la Central fuera
de los horarios establecidos tendrn que permanecer para que en -

su manento pasen a ser subastados en los horarios convenidos,

Subasta - Paso importante dentro del proceso de comercializacifn-
del producto, ya que es aqui donde el producto ser evaluado econd
micamente por su calidad y segln los efectos de oferta y demanda,
es por este factor que el acceso de los productos que vayan a sex

subastados tendrdn que ser en horarios concisos,

Almacenamiento ~ Una vez adquirido el producto por el comerciante
al mayoreo, se procederd a su almacenamiento, que es en si una de
las actividades cue dan razén de ser a una Central, ya que por es
te medio se puede dar lugar a la venta fraccionada de un producto
que ha sido comprado al mayoreo, e inclusive, dosificar la camer-



cializacién del mismo, si este puede ser conservado en bodega por
medios naturales y de no ser asi, se podrd procader a su refrige-
raci6n para detener su proceso de maduraci6n o frenar por conple-
to su degradacién por madio de la congelaci6n,

Venta al mayoreo y modio mayoreo - Esta es la actividad que viene
a concluir en s{ con el proceso de canercializacidn de una Central
de Abasto, consiste en la venta de un producto al detalle, medio-
mayorista y toda aquella persona que necesite del abastecimiento-
de frutas y lequmbres al mayorco y medio mayoreo.



5.1 a) Aspectos financieros.

La aportaci6n del capital para el proyecto puede integrarse con
terronos de propicdad estable y los cr&litos de que dispone a -
través de Banohras y de Fidec,

En forma vreliminar se estimd (que los activos corrientes y fi--
jos de la Central al rnomento de entrar en funcionamiento alcan-

zarfa la suma de 205.5 millones de pesos.

Camw ¢l proyecto tiene flexivilidad de ofrecer bodegas 0 loca~-
les y sewvicios en venta, arrendamiento o concesibn del procedi
miento que se defina dependerd la facilidad v répidez de recu-
perar la inversi6n,

Esto sord en raz6n inversa al control de la operacién que tenga
el Estado.

La inversi6n para la Central de Abasto serd recuperada en la me
dida que se generen ingresos por conceptos de servicios tales -
como:;

bdsculas, estacionamientos, limpieza y vigilancia, a efecto de-
que el arrendamiento de las bodegas se establezca a base de ta-

rifas razonables que mo afecten el costo de comercializaci6n,



ia disposici6n de las crujfas de bodegas debe ser en forma tal
que esté ligado intimamente a los patios de carga y descarga y

estos a su vez con los patios de maniobras,

Una pranisa importante es el dotar a las bodegas de servicios-
camplanentarios (restaurantes, corrcos, bancos, cte.), ubica--
dos de una manera adecuada para que estos servicios no interfie
ran con el funcionamiento de las bxdeqgas, pero no por Jo ante-

rior Estas se ubiquen cn una zona aislada,

Un punto mds a considerarse es la orientaciéndptima de las bode
gas que permita contar con una iluminacidn natural suficiente,-
as{ camo con una ventilacién cruzada en toda la zona de guardado

para ello se debe dar camwo orientacién la norte sur,



51 b) Aspectos administrativos,

Al entrar en funciones la Central de Absto de Toluca se incorpo-
rarfa a la red integrada de Mercados de acuerdo al Decreto que ~
establece el Sistema Nacional para el Abasto, por lograr una me-
jor articulaci6n a esta red; SECOM recomienda cue la administra-
ci6n de la Central esté a cargo del Ayuntamiento, pudiendo de es
ta manera contribuir a reducir gastos.

Ia eficiencia en la administraci6n se traducirfa en menores gas-
tos, evitindose en lo posible los costos altos que se traduzcan-
en tarifas excesivanente para los usvarios, lo cual en Gltima ins
tancia resultarfa en mahores mirgenes y precios al consumidor fi-
nal,

El personal que integre la administraci6n deberd ser lo mds redu-
cido posible y el gasto por concepto de sueldo, salario, presta--
clones, etc., podria quedarse a cargo del Municipio.

A medida (que se tenga un control de la propiedad mis fécil serfa-
lograr la conciliaci6n de objetivos de servicio piblico con aque-
1los de racionalidad en el gas y de generacién de recursos y es-
por ello que se recomienda ¢ue la Central sea propiedad del Gobier

no,



o anterior no impedirfa que pudiera venderse hasta una terccra
parte de la totalidad de las bodegas a efecto de tener una recu
peraci6n parcial de la inversibn a corto plazo, mientras que, -
los dos tercios restantes podrfan ser destinados al arrendamicn

to o bien, al comercio social,

El terreno para scrvicios camplanentarios puede consionarse o -
venderse, mientras que las dreas camnes serfan propiedad del -

Gobiermo.

Respecto al uso y aprovechamiento de los bicnes que integran el
patrimonio de la Central, pucde cjercerse mediante algunas de -
las siquientes modalidades; arremdamiento, asociaci6n en parti

vipacifn o condaminio,

EL objetivo de ordenar el proceso de comercializacién destaca -

entre los progranas a desarrollar por el CGobierno: SEQQY ticne-

la principal funcibn nomativa, y le corresponde planear y coor
dinar los diferentes servicios que integran el S. N, A., entre-

los que destacan la determinacién y aplicacién de las normas, -

la operacitn del servicio nacional de informacibn de mercados y

el diseno, establecimiento y vigilancia de los instructivos de

operacién de los Centros de Abasto,



5.1 «¢) Aspectos funcionales.

En téminos generales a las Centrales de Abasto se les conside-

ra oamo puntos de confluencia de la oferta y la demanda de pro-
ductos alimenticios, donde se di cano parte medular de los pro-
cesos de formaci6n de los precios y de distribucién de los ali-
mentos. El camplamento indispensable para (ue se realice con -
eficiencia lo antes expuesto consiste en un sistema de instala-
ciones que permiten el almacenaje, conservacién, exhibici6n y -
venta de estos articulos, respaldado por una infraestructura de

apoyo, donde se puaden realizar funciones mercantiles de subas-
ta y pignoracién. |

Para la solucitn de las instalaciones antes citadas, existen -
condicionantes principalmente de funciomamiento que regirén los

conceptos del partido arquitectfnico,

Se debe buscar que el aspecto de circulaci6n interna de 1lega--
das y salidas de alimentos sea el mis adecuado a las necesida~-
des de la Central para evitar as{ las maniobhras inhecesarias -
de los vehfculos y de ser posible, diferenciar las circulacio--
nes de los diferentes tipos de usuarios, asf como también se ~-

tiene que tamar en cuenta la separaci6n total entre el peatfn y
el vehiculo.



Con la finmalidad de presentar una posici6n objetiva de la ope-
racién financiera de ingresos y egresos de la Central de Tolu-
ca al momento de entrar cn funcionamiento, se elabor6 el cua--
dro siguiente;

Si se considera que el 4rca arrendable alcanza 12,000 metros -
cuadrados, los ingresos deberdn ser suficientes para alcanzar-
la cifra de 21.6 millones de pesos, en los primeros afios, te--
niendo una tarifa de arrendamiento del orden de 150 pesos por
metro cuadrado, es decir, 11,250 pesos mensuales que permitan-
oostos moderados para una camercializaci6n eficiente.

De las diferentes alternativas a estudiar para generar recur--
sos adicionales por concepto de servicios en los primeros anos
tales camo:

bisculas, estacionameinto, vigilancia, limpieza, etc., se con-
sideraron Ingresos por 23.4 millones de pesos.

Un ejamplo de ello serfa estimar 5.4 millones de pesos por el
servicio de biscula, si consideramos una entrada de 300 vehfcu
los ¥y en la misma cuota para estacionamiento harian la suma de
10.8 millones; los otros servicios se evaluaron en 12.6 millo-
nes,



PROGRAMA  ARQUITECTONICO.

2
1, AREA DE DODEGAS = 12,312 M

40 bodegas de frutas y lequmbres = 75 M2
10 bodegas de 36 M2

20 hodegas de 72 r-12

05 Lodegas de 96 1

03 bodegas de 168 Mz

02 bodegas de 204 M2

10 bodegas de abarrotes de 300 M2 cada una
10 bodegas de IMPECSA  de 300 N2 cada una

Andenes carga descarga 5,000 1-12

2
2, VIALIDAD Y ESTACIONAMIENTOS EN ZONAS DE BODEGAS = 22,000 M

Vialidad = 10,000 Mz
Patio de maniobras = 12,000 M - i
3, J0NA DE SUBASTA = 3,000 M2
1, SERVICIOS DE APOYO = 3,000 M
o 2
Irigorificos = 990 M
Bésculas = 2,000 M
Pernocta = 2,500 M2
Combustible = 2,500 :-12



RESERVA PARA CRECIMIENTO

SUPERFICIE COMPLEMENTARIA

Administracién + 30 cajones
bancos

telégrafos y correos
teléfonos

restaurantes

distribuci6n de cambustible
servicio mé&lico
estacionamiento

insumos agropecuarios
distribucién de envases
sanitarios.

transportes

cuartos de maquinaria y talleres

TOTAL

it

i1

i

i

1

il

]

n

i

[H

16,000 12

10,000 #°

20,000 M2

750 M2 + 250 M°

480 M2

180 M
(varios)
2,000 12

120 M

2

60 M
12,000 M
320 M
240 1

60 M2

4,160 t°

1,200 M

2

= 160,000 M



PROGRAMA - ARQUITELTONIQO
1. BODEGAS PARA FRUTAS Y HORTALIZAS  (VENTILACION)

En estas bodogas se almacenan los productos perecederos, es
decir los alimentos que vor sus caracteristicas son sucepti
bles a sufrir descomposicién y maltrato, los alimentos que-

s2 almacenan on ostas bodogas son:
Hortalizas: Rafces, ‘luberculos, Hojas, Frutos y frutas

El manejo de estos productos requicre especiales cuidados,-
ya que estos alimentos son suceptibles a sufrir contamina--

cién (principalmente las legunbres).

La soluci6n de las bodegas deberd aumplir las siquientes con

diciones fisicas y ambientales:

- hislamiento t&mico en las cubiertas y muros cabeceros.

- Iluninaci6n natural suficiente.

- Ventilacién cruzada en todos los casos

- capacidad de carga en pisos, minimo 2 toneladas/Mz.

- Iluminacibn artificial suficiente, instalacién de agua po-
table, drenaje, encrgfa eléctica y teléfonos.

Venta al mayoreo y medio mayoreo y ramate de frutas y hortalizas:

En las bodegas debe existir una zona para que se realicen ventas

de los productos, para lograr con esto eliminar lo mis posible -

el intermediarismo

superficie requerida 12,312 M2




2a. CIRCULACION VEHICULAR.

Fste camwpnente requiri6 de manejar la trasportacién en un solo
sentido para no obstaculizar las maniobras de la central,

Mea requerida 10,000 M

Zb. PATIO DE MANIOBRAS,

Dadas las caracterfsticas de la Central de Abastos, cl patio de

maniobras cs en si la primera zona conplamentarfa que deberd te

ner una capacidad para que cada bodega a servir cuente dos camio
nes de 16 M, de largo (miximo) cargando y descargando simulta--

neamente, para poder dimensionar estd drea se tomo en cuenta el

sistema vial del proyccto,

Area requerida 12,000 M
3. SUBASTA

Dentro de la Central de Abasto se realizamfi ventas de productos
al aire libre en donde el comprador o consumidor podra elegir -

2

y observar enteramente el producto que desea
. 2

Area requerida 3,000 M

4. ALMACENAMIENIO EN FRIO (REFRIGERACION)

En estas cdmaras se almacenan los xrpoductos que por sus caracte
risticas son suceptibles a descomposici6n répida, para lo cual-



da, CASETA DE CONTROL DE ENTRADAS Y SALIDAS

En estd zona se controlan las entradas y salidas de todo el
tonelaje mancjado en la Central, es aquf donde se 1levan --
las estadfsticas de mancjo.

Elanentos:

Basculas con capacidad de 50 toneladas cada una, es necesa-

rio que las I¥isculas csten alineadas una con otra para pro-

porcionar mayor eficiencia,

Caseta de control que pucda contar con un cubiculo de direc-

cibn ast como con domitorio para los turnos nocturnos.

Area roquerida 200 NZ

4b. PERNOCTA.

Ia Central contard con una zona de dommitorios, descansos y
estacionamiento para conductores y personas que lo requieran
y vayan a cfectuar alguna operacién dentro de la Central de
Abasto,

Con un control de cami6n y persona al ingresar en esta drea

por medio de casetas de vigilancia.



5, ZONAS VERDES Y DE AMORTIGUAMIENTIO URBANO.

Area requerida 16,000 M2

6. AREAS DE AMPLIACION,

Esta drea estd considerada con respecto al crecimiento previs
to que tendrd la Ciudad, considerando por los incrementos de-

necesidades futuras

Area requerida 40,000 M

7. ESTACIONAMIENTOS DE USUARIOS.

Debido al manejo y funcionamiento de la Central se requicre -
una zona cue permita a los usuarios, contar con estacionamien
to necesario y funcional sin que este interfiera las circula-

ciones intermas de carga y descarga de la Central.

Area requerida 12,000 2

8. AREAS DE ANDENES
Para el correcto funcionamiento de las bodegas es necesario -

contar con andenes apropiados tanto para la descarga de camio
nes por 1os patios de maniobras, ~ T



9. ADMINISTACION.

Garencia General

En estds oficinas se encontrard el Gerente de los servicios de
la Central teniendo posibilidad de observar los movimientos --
que se realizan en ella, admis es importante mencionar ¢ue re-
quiere de un privado as{ cam de una zona para atencin al pu-
blico que puede ser una sala de juntas que alberque a mds de -
15 personas, as{ mismo requiere de una zona de secretarias cque
sea comfin a las damds oficinas.

9a,0FICINAS DE ASESORIAS CONTABLES, JURIDICAS Y FISCALES.

Estds oficinas las proporciona el Gobierno Estatal para que los
camerciantes cuenten con informacion acerca de créditos o de ~-
problems fiscales, para 1o cual se requieren tres cubiculos ~-

que por sus caracteristicas puedan tener atencifn al piblico.

9b,OFICINAS DE ASOCTACIONES DE COMERCIANTES.

En estds oficinas se ecnoontrardn el consejo de comerciantes de
la reqi6n para poder tener contacto con las autoridades del Go-

bierno para fijar precios, calidades y normas de los productos,
asi mismo estas oficinas requieren de proporcionar atencién al

piblico.

L et



9¢. OFICINAS DEL SECIOR PUBLICO,
En estds oficinas se realiza la vigilancia del correcto funcio
namiento de comercializacién de la Central, vigilados por re--
presentantes de: SEQOM, CONASUPO, Secretarfa de Agricultura vy
Secretarfa de Hacienda y Crédito Piblico,
* Se considero reccmendable que la Administracin estuviera in
temedio edificio de cavercializacibn para poder con esto te--
ner un contram ras directo
Arca Total del Edificio Administrativo 150 Mz
10, SERVICIOS GENFRALES,
Servicios bancarios, telex, oficinas, telégrafos y correos.
Estos servicios son necesarios dentro de la Central ya que el
movimiento de dinero en ella es my considerable y requiere -
de atencibn especial de estds oficinas.

. 2
Area requerida 960 M

11, COMERCIO PARA NECESIDADES DE USUARIOS Y COMERCIANIES,

Se requiere que dentro de la Central existan 4reas suficientes

para concesiones de comercios varios como son:



- Paradero de autobuses y téxis

- (afeterfas de autoservicio

- Incales de insumos agropecuarios

- Ventas de publicaciones varias

- Y en general camercio para necesidades de los usuarios
- Distribucién de envases

~ Distribucitn de canbustibles

- Servicio M&lico

Area requerida 7,000 M
12, TALLERES DE MANTENIMiiNIL,

Estos talleres realizan caw su nombre lo indica el manteni-
miento de las instalaciones de la Central logrando con esto-

que se tenga un mejor servicio, estos talleres son:

Taller eléctrico, Taller de plomerfa, Taller de Herreria y -
limpieza.

Area requerida 600 M
13, SERVICIOS SANITARIOS.

Se debe contar con las instalaciones necesarias para reali-
zar este servicio, requerido por los usuarios de la Central.



14, CUARTO DE MAQUINAS.

En estd zona se realizan los sistemas de alimentacién de aqua
que requiere la Central de Abasto, Esta 4rea estd dada por -
el sistoma de bambeo que sc plantea en el proyecto.

Area requerida 600 r~12

15, SUBESTACION ELECIRICA,

la corriente eléctrica que se recibe la la calle para mover -

las instalaciones de la Central de Abasto se transforma en --
esta subestacibn para poder utilizarla ya que viene en alta -

tensibn y hay que usarla on baja tension,

. 2
Arca requerida 500 M
16. PLANTA DI DESECHOS

M esté espacio serd transportado toda clase de basura que sea
producido dentro de la Central, para scr seleccionado y poste
riomente ser desalojado a una planta incineradora de basura.

Estd planta de desechos se considerS que su ubicaci6n Optima-
es en la parte posterior del conjunto que forma la Central, -
cubierta por un macizo de arboles que sierve de cortina con--

tra el viento, el cual por su direccion 1llevirfa malos olores



al Municipio de Zinacantepec de no poner una barrera para evi-

tar este problema.

Area requerida

g e



Para la solucién del Proyecto Arquitectfnico existier6n con-
dicionantes principalmente de funcionamiento, que rigierfn los

conceptos del partido.

Se busco que el aspecto funcional y de cirulaci6n interna de -
llegadas y salidas de alimentos fuera lo ms adecuado a las ng
cesidades de la Central; para ello se parti6 de una circulaci6n
siampre continua en solo sentido as{ camo  que evitard lo mds-
posible las maniobras innesesarias de los vehiculos, esto se -
logro dividiendo los cuatro tipos de circulaciones que se tie-

nen en la Central:

1. Circulacién carga y descarga de producto (camiolnes de carga)

2. Circulacién de vehiculos de usuvarios {autombviles)

3. Circulacifén de vehiculos de propietarios de bodegas y ccmpra
dores de mdio mayorco (automdviles y camionetas hasta tres-

toneladas).

4. Circulacifn de los usuarios (tanto peatonal como por autobu-

ses de pasajeros).
Para lograr esté proposito, el proyecto cuenta con una circula

cibn exclusiva de camiones de carga, autambviles de propietarios
y camionetas hasta de tres toneladas.,

Estd circulacin, camo se dijo anteriormente, es en un solo sen



tido y forma un anillo exterior en el cual se encierran las
crujias de hodegas, los patios de maniobras, la zona de -
subasta y los servicios gencrales y cono cohsecuencia es to
talmente Independiente de la circulaci6n peatonal, de vehicu
los particulares y autoluses de pasajeros, absorviendo los-

cruzes de estas circulaciones por diferencia de niveles,

la disposici6n de las crujfas de bodega permiti6 que existie
ra un pasillo central para circulacion de los compradores y
patios de maniobras cn ambos extromos permitiendo que las lle
gadas y salidas de los productos no se vierdn internumpidas -
y la circulacion de los campradores, de tal forma que todos -
los patios de maniobras fucran laterales a la cirvculacibn ===
principal, poro no por lo anterior, dichos patios obstruyen -
la circulacion va cque estln divididos por una franja de esta-
clonamientos destinada a los vehiculos de los propietarios de

bodegas.,

Para dotar de servicios gencrales que requiera la Central ta-

les como:

Correco, telégrafos, restaurantes, etc., se localizarn tres -
cuerpos que tuvieran la cualidad de unir y diferenciar a los-
diferentes tipos de hodegas y el cuerpo central de dividir a
los usuarios. Esté odificio ademis de albergar los servicios

administrativos sirve de punto de afluencia de los usuvarios.



Para lo cual se unifico esté a la plaza de acceso y estaciona-
miento de usuarios, por modio de un paso elevado para librar -
la circulacién vial de carga, lo cual se logro aprovechando la

perdiente natural del terrcno,

La circulacion peatonal de los usuarios se resolvio por medio-
de un paradero de autobuses inmediato al acceso y contiguo a -

esté un estacionamiento para aquellos usuarios que utilizan ve
hiculo,

La solucifn de las bodegas estd estructurada de tal manera que
por un extrano de estd sea el abastecimiento por medio de los-
patios de maniohra y por el otro extramo exista contacto con -

el pasillo por el cual se conducen los compradores.

Para poder alborgar dentro de estd un espacio propicio para su
administraci6n, la solucibn arquitectdnica de estd cuenta con
un medio nivel (mezzanine) en ¢l cual también se ubica un sani
tario para uso exclusivo de la bodega, al cual se llega por --
una escalera de caracol.

Asf misno se busco la orientaci6n Gptima de las bodegas que ~-
permitiera contar con iluminaci6n natural suficiente pero no -
directa, lograda a base de parteluces as{ camo una ventilaci6n
cruzada, esto Gltimo valido para todas las bodegas de frutas y
y lequmbres, ya que en las demds no es factor indispensable.



Las crujfas cstfn seccionadas en bodegas de 6 x 12 M cada una;
en el caso de bodegas de frutas y lequmbres por considerarse -
que esa dimensién podrd ser un mltiplo de las diferentes medi
das requeridas en el proyecto, lo mismo aconteci6n con las de-

mds bodegas pero se utilizo un multiplo de 12 x 24 metros por-
requerir mayor tamano el almacenamiento de los productos de -
IMPLCSA.

La estructura utilizada para la solucién de las bodegas consta
de marcos de concreto ubicados en forma radial y ligados entre

s{ por madio de trabes, obteniendo con esto una estructura con

tima y rigida; entre los angulos de 1os marcos existe una di-
ferente alturaobteniendo as{ una pechunbre inclinada, resolvien

do con ello los problemas de acumulacion de aguas pluviales.

Por otra parte, se logr6 que con la inclinacibn de los techos,
la bodega en su interior tuviera una versatilidad en cuanto a-

espacios aprovechables,

Para lograr el mezzanine que dd a una doble altura, se obto por
utilizar una loza plana que unida a los marcos de concreto y -
sustentada por la trabe de liga, permiti6 salvar el claro y el

volado requerido.

Los materiales utilizados en las bodegas, permitierén contar -
con un espacio higienico y fdcil para su mantenimiento, ya que

1os muros utilizados son de block uecovidriado y los pisos de



cemento pulido,

El sistema de instalaciones para la Central se propuso
en lo que toca ale hidrdulico a base de un conjunto com
puesto por una cisterna y un tanque elevado (Bste Glti-
mo cunple también con una funci6n escultérica) , ya que
al estar en la plaza de acceso da a Gsta un aspecto es-
tético .

Dichn sistama es camplanentado con una red que aprove--
chando la pendiente natural del terreno distribuye agua

a todas las instalaciones,

Es importante mencionar que s¢ instalo un sistam de re
cuperacion de aguas pluviales ya que la gran superficie
de techos unidos a la frecuencia de lluvia en el lugar-
dan camo resultado caudales importantes que pueden ser-
utilizados para rieqo, inclusive como reservas de los -

sistemas de incendios,

Todo el concepto arquitect6nico del proyecto busca mis-
que nada un aspecto funcional, pero tratando de lograr-
formas agradables y un tanto organicas.
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8. BENFFICTOS DEL PROYECIO,

Ios beneficios que produce la inversi6n para la sociedad en su con
junto pueden ser directos o indirectos. Los heneficios directos -
para el primer ano de operaci6n de la Central ( 1984 ) se calculan
en 60,5 millones de pesos,

Ios beneficios dircctos resultan de wna comercializacién moderna y
y eficiente reduciendo: costos de transporte de abastecimiento, -

costos de manipuleo dentro del mercadeo y moamas,

AL realizar un proceso de transacciones mis rdpido, asf como la 11
geracién de un drea para otros usos, propiciando un mejoramiento -
urbano,

Ios costos de transporte de abastecimiento, se reducirén, ya que -
los vehfculos llegarfan en forma mis rdpida a la Central y permang
cerian menos tiampo en el drea del mercado, debido a la existencia
de facilidades de carga, descarga y hodegas mejor acondicionadas.

Se estima que el tiampo que gastan actualmente entrando, permane--
ciendo y saliendo del drea del Mercado Judrez es de 5 horas. Este
tiempo podrfa reducirse a 3 horas en la Central, teniendo un ahorro
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de 2 horas; unz hora en actividad nommal de transporte debido al
fécil y répido acceso a la Central y una hora por concepto de ve
hfculos estacionado atribuibles a facilidades de carga, descarga

estacionamiento y vias internas.

Se calcula que se ahorrarfan unas 6,600 horas "vehiculo estacio-
nado" que representarfan 0.5 millones de pesos; es decir, una e-
conomfa dc 4.1 millones de pesos en el transporte de abastecimien
to, cstos alorros se  incramentarfan en arios posteriores puesto
que aumentar“ia la congesti6n en ¢l mercado actual, de no cong--
truirse la Central,

No obstante ¢s mis apropiado atribuir tales beneficios a futuras
ampliaciones de la Central v por tanto se supone constante ese -

flujo de beneficios resultantes de la infraestructura a construir.
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