UNIVERSIDAD LA SALLE

ESCUELA MEXICANA DE ARQUITECTURA
INCORPORADA: A LA UN.AM,

-

" CENTRAL DE ABASTO EN CANCUN, QUINTANA ROO"

TESIS PROFESIONAL QUE PARA OBTENER
EL TITULO DE ARQUITECTO
PRESENTA
GABRIEL. TELLEZ VELASCO

MEX!CO D.F, 1985

~TESIS CON
FALCA LG ORIGEN




pr—

%‘g Universidad Nacional
:‘\-A

2%  Auténoma de México
UNAM

UNAM — Direccién General de Bibliotecas Tesis
Digitales Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA
SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta
protegido por la Ley Federal del Derecho de
Autor (LFDA) de los Estados Unidos
Mexicanos (México).

El uso de imégenes, fragmentos de videos, y
demas material que sea objeto de proteccion
de los derechos de autor, sera exclusivamente
para fines educativos e informativos y debera
citar la fuente donde la obtuvo mencionando el
autor o autores. Cualquier uso distinto como el
lucro, reproduccién, edicion o modificacion,
sera perseguido y sancionado por el respectivo
titular de los Derechos de Autor.



0.
ll
11

\Y%CENTRAL DE ABASTO -

INDICE

INTRODUCCION

CONDICIONES DE ABASTO EN LA ZNA K
EL PRODUCTO (CENTRAL DE ABASTO)

1.1,1 NORMAS DE PLANEACION DE CENTRALES DE ABASTO

DEMANDA DE PRODUCTOS PERECEDEROS EN CANCULN,
QUINTANA ROO

1.2.1 AREA DE MERCADO
1.2.2 POBLACION DEMANDANTE

1.2.3 CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS DE LA
POBLACION DEMANDANTE

1.2.4 CONSUMO DE LA POBLACION PERMANENTE EN
CANCUN

1.2.5 CONSUMO DE LA POBLACION FLOTANTE EN
CANCUN

1.2.5.1 Consumo de Alimentos por la Industria
Restaurantera en Cancdn

1.2.6 CONSUMO TOTAL DE PERECEDEROS EN CANCUN

1.2.7 PROYECCION DE DEMANDA TOTAL DE PERECEDEROS
EN CANCUN

EMA -ULSA

CANCUN, Q. R._




: 1.3 OFERTA DE PRODUCTOS PERECEDEROS EN CANCIN,
> QUINTANA ROO

1.3.1 EL MERCADO

- e 1.3.2 PROCEDENCIA DE LOS PERECEDEROS
1.3.3 VOLUMEN DE LA OFERTA
1.3.4 COMERCIALIZACION -
.- ) - 1.3.5 PRECIOS
1.4 BALANCE OFERTA - DEMANDA
1.4.1 POSIBILIDADES DEL PROYECTO

PRA) CABREEL TELLEZ VELASCO  EMA-ULSA
CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q.R..

\._




2.1

C
. 2.2

<
2.3

C A;» 2\ GABRIEL TELLEZ VELASCOD

DETERMINACION DEL PROYECTO
CONCEPTOS GENERALES -
2.1.1 SISTEMA NACIONAL DE ABASTO
2.1.2 LOS COMPONENTES BASICOS DEL SISTEMA DE ABASTO
2.1.2.1 Produccién
2.1.2.2 Centro de Acopio
2.1.2.3 Transporte
2.1.2.4 Central de Abasto
2.1.2.5 Mercados de Menudeo
2.1.2.6 Informacién de Mercados
2.1.3 IMPLICACIONES DEL PROYECTO
NORMAS TECNICAS GENERALES DE PLANFACION Y DISENO

2.2.1 REQUERIMIENTOS PARA LA PLANEACION DE UNA
CENTRAL DE ABASTO

2.2.2 REQUERIMIENTOS DE DISENO DE'UNA CENTRAL
DE ABASTO

LOCALIZACION DEL PROYECTO
2.3.1 MACROLOCALIZACION

2.3.1.1 Poblacién

EMA-ULSA(

|

\Y%CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q. R.



- . ' T 2.3.1.2 Actividades Econdmicas

[

2.3.1.3 Educacién
2.3.1.4 Salud Pablica
2.3.2 MICROLOCALIZACION
2.3.2.1 Poblacién Econémicamente Activa en Cancin
2.3.2.2 Educacidn
2.3.2.3 Salud
- 2.3.2.4 Servicios
©2.3.2.5 Industria
.2.3.2.6 Comercio
2.3.2.7 Vivienda
2.3.3 UBICACION DEL PREDIO
2.3.3.1 Dimension del Presio
2.3.3.2 Relacién con la Estructura Urbana
g: ’ _ 2.3.3.3 Caracteristicas de la Tenencia
2.3.3.4 Alternativas y Evaluacién
Alternativa 1

Alternativa 2
C A"’A GABRIEL TELLEZ VELASCTO EMA-ULSA( )

w1y CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q. R. L




; C o ' kD Alternativa 3
Alternativa 4

2.4 DIMENSIONAMIENTO DEL. INMUEBLE
2.4.1 REQUERIMIENTOS DE AREAS

e

PR JO

C ! 7)\ GABRIEL TELLEZ VELAsco EMA -ULSA | .
E8cevtra pe amasto - cancun. e



3. INVERSION
3.1 INVERSION REQUERIDA
3.1.1 RESUMEN DE INVERSIONES

3.1.2 PROGRAMA DE INVERSIONES
3.1.3 FINANCIACION DEL PROYECTO
3.2 EVALUACION ECONOMICA
3.2.1 RECUPERACION DEL CREDITO
3.2.2 POLITICA DE VENTAS
3.2.3 GASTOS DE ADMINISTRACION\Y OPERACION

3.2.4 FINANCIAMIENTO DE LOS GASTOS DE ADMINISTRACION
Y OPERACION

3.3 INGRESOS DEL PROYECTO
3.4 RENTABILIDAD DE LA INVERSION
3.5 SINTESIS

OO 2

A"A GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
®

ZYJCENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q.R..




i,  DESARROLLO DEL PROYECTO
4.1 PROGRAMA DE NECESIDADES Y REQUERIMIENTOS
4.1.1 NECESIDADES DE FUNCIONAMIENTO

4.1.1.1 Zona de Bodegas
4.1.1.2 Servicios de Operacidn
4.1.2 REQUERIMIENTOS DE AREAS
4.1.3 REQUERIMIENTOS ORGANIZACIONALES
- ‘ 4.1.4 REQUERIMIENTOS DE MANTENIMIENTO
4.2 PROGRAMA ARQUITECTONICO
4.2.1 FILOSOFIA BASICA
4.2.2 REQUERIMIENTOS DE SITIO Y CLIMATOLOGIA
4.2.3 REQUERIMIENTOS DE ESPACIO Y RELACIONES
4,3  ANTEPROYECTO
" 4.3.1 DESCRIPCION DEL ANTEPROYECTO

L

AVA GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA |

_ (¥CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q.R.|




C - ' ‘ o 4.4 PROYECTO EJECUTIVO
4.4.1 PROYECTO ARQUITECTONICO
4.4.2 PROYECTO ESTRUCTURAL
4.4.3 PROYECTO DE INSTALACIONES

)
c‘ ATA GABRIEL TELLEZ VELASCO EMA -ULSA )
 \¥Y%JCENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q.R._




0.

INTRODUCCICHN



- | | . 0. INTRODUCCION

E1 desarrollo econbmico de México, logrado durante las dltimas
décadas, se ha caracterizado por el crecimienio del aparato
industrial y la concentracién de 1a poblacién en las dreas
urbanas.

El proceso de desarrollo de las ciudades genera una demanda
creciente y sostenida de satisfactores, fundamentalmente de
alimentos.

En general, el consumo de 1os alimentos se relaciona con el
crecimiento de la poblacién y con los niveles promedio de
sus ingresos. En esta relacién, la tasa de crecimiento de
Tos centros urbanos es el determinante fundamental de Ta
tasa de crecimiento de la demanda por productos alimenticios.

Con base en estas tendencias de crecimiento que han sido
observadas en la mancha urbana de Cancin, en el Estado de
Quintana Roo, es que se plantea la necesidad de establecer

una central de abasto en esta ciudad, como parte de un

programa mis amplio que prevea y anticipe soluciones en el
_terreno de 1a comercializacion de alimentos, a fin de establecer

PRAS GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA

\YYJCENTRAL DE ABASTO - CANC

—_— T

T ———————



—;‘;na adecuada distribucidn de productos alimenticios.

La Ciudad de Cancln es muy joven. En el drea que ahora ocupa la
mancha urbana de Cancin habitaban menos de 200 personas al inicio

- de la década de los setentas. Diez afios mis tarde, en 1983, la
poblacifén permanente que habita la Ciudad es de 80 mil personas
Yy se registrd, para este mismo afo, una afluencia turistica-de
742 mil visitantes.

E1 crecimiento acelerado de CancUn se debié al desarrollo de la

- - actividad turistica que fue patrocinada por el Fondo Nacional de
Fomento al Turismo, (FONATUR) de Nacional Financiera, S.A., en
los afios que van de 1975 a 1983, en una primera etapa del
proyecto. :

E1 proyecto turistico de Cancin se desarrolla dentro de una
superficie total de 12,700 hectdreas, de las cuales 2,258 (17.8%)
se han destinado a 1a prestacidn de servicios turfsticos,
3,699 (29.5%) a la zona urbana, 1,919 (15.1%) a zonas de
conservacion y 4,824 (38%) a zonas lacustres.

En 1a superficie destinada al desarrollo urbano se espera que la
poblacién permanente alcance las 200 mil personas hacia fines de
ggﬁe siglo y que la afluencia turistica rebase el millén de
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visitantes por afo al inicio de 1985.

Es claro pues, que se hace imprescindible 1a construcci6n de una
central de abasto que facilite el ingreso de alimentos.
perecederos provenientes del resto del pafs y regule su
distribucién en el &rea urbana.

Ante este panorama, se considera de importancia capital realizar
los estudios encaminados a determinar la factibilidad de 1levar
a cabo el desarrollo de una central de abasto en la ciudad de
Cancin.

E1 presente estudio tiene como objetivo principal, determinar la
factibilidad técnica, econémica y financiera de establecer una
central de abasto en la ciudad de Cancun, Quintana Roo, y de
acuerdo a la vialidad de los resultados, la realizacién del
anteproyecto y proyecto arquitecténico ejecutivo, incluyendo

Tos disefios estructural y de instalaciones respectivos para el
desarrollo de tan importante servicio urbano.

Es importante sefialar que en la elaboracién de ambos, estudio de
factibilidad y proyecto arquitecténico, se han tomado, como base

técnica, las Normas de Planeacién de Centrales de Abasto
_propuestas por Ta SAHOP (hoy SEDUE), SECOM (hoy SECOFIN) y la
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- . : “Eoordinaci6n de Provectos de Desarrollo de la Presidencia de 1a
-~ _ Repdblica (1980 a 1981) y editadas por 1a primera en 1982.

Para efectos de mayor claridad, el cuerpo de esta Té€sis ha sido

estructurado en cuatro partes o capitulos principales cuyo

contenido se describe a continuacidn. y que se refieren a las

distintas dreas de interés consideradas en el proceso de andlisis
4 Los capftulos del estudic son los siguientes:

1. Condiciones de Abasto en la Zona
2. Determinaci6n del Proyecto

3. Inversién

4. Desarrollo del Proyecto

En el primer capftulo se analizan las condiciones que prevalecen
en el abasto de perecedercs en la Ciudad de Cancin, y su radio
de influencia, en el Estado de Quintana Roo. Para el efecto, se
describen como primer punto las caracteristicas que definen a una
i central de abasto, identificando sus funciones y especificando las
(; normas técnicas a las que debe sujetarse su instalacién. Como
segundo punto, se analiza la demanda de una central de abasto en
Cancin en funcién de 1a demanda de alimentos perecederos en el
drea de estudios, y se presentan los resultados de una encuesta
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gbntinuacidn, como tercer punto, se estudian las condiciones
que guarda 1a oferta de perecederos en Cancin y su radio de
influencia considerando origen y procedhncia, calidad y volumen
y periodicidad del abasto de 1os productos de aquellos
oferentes que operan en el drea de estudio. En este mismo punto,
se analizan las condiciones de comercializaci6n de alimentos
también en el radio de influencia de Cancin, considerando a- los
intermediarios mayoristas y a las prdacticas comunes de
introduccién de perecederos al mercado local. Como cuarto punto,
se presenta a modo de conclusién, un balance de 13 oferta y
demanda actuales y futuras y, se plantea una prospectiva de la
situacién que prevalecerfa si no se construyese la central de
abasto, compardndola con la situacién contraria.

En el segundo capftulo, se establecen las circunstancias en las
que el proyecto de la central de abasto de Cancin, deberd ser
elaborado. Se sefialan las caracteristicas y pardmetros que de
acuerdo al estudio de mercado fueron identificados para el
proyecto. Para lograr &sto, como primer punto se revisa el
Sistema Nacional de Abasto, sus componentes e implicaciones y se
ubica a 1a central de abasto como elemento del propio Sistema.
Como segundo punto, se refieren las normas generales de
_Planeacidén y disefio a que debe sujetarse el disefio del inmueble. °
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“Esta informacidn es considerada con el detalle necesario para la’
elaboracién del anteproyecto y proyecto arquitectdnico. Se
analizan, como tercer punto, aspectos relativos a la Tocalizaci6n
del proyecto a nivel macro y micro, complementando la
informacifn fisica y socioeconémica con datos obtenidos en el
estudio de mercado del capftulo primero de este estudio. Como
conclusidn de este punto, se revisa la ubicacién mds conveniente
del proyecto, evaluando algunas alternativas seleccionadas. Por
a@ltimo y como cuarto punto, se plantea el dimensionamiento del
inmueble sobre la base de la informacién hasta este punto manejad:
AsT, el dimensionamiento responde no s6io a las normas, sino a
Tas condiciones del mercado.

En el tercer capftulo, se realiza una revision de los aspectos
econdmicos y financieros que conciernen al desarrollo del
proyecto de la central de abasto de Cancin, Quintana Roo, y su
y.desta en marcha. Para el efecto, se analizan, como primer punto,
el monto de las inversiones necesarias para materializar el
proyecto y, el desglose de las mismas; la programacién de dichas
inversiones con estudio de ministracién de fondos y flujo de
efectivo; y las fuentes idoneas para la financiacién del
proyecto, seleccionando la que ofrece Tejores condiciones. Como
segundo punto, se evalda desde una perspectiva econdmica y
financiera, la factibilidad de construir una central de abasto en:

erdecm
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“fﬁ Ciudad de Cancdn. En este sentido se establecen las premisas
para el andlisis y sobre esta base se revisan aspectos de
recuperabilidad de créditos, polfticas de ventas para la
recuperacidn financiera del costo de la inversién en construcci
y gastos de administracién y operacidn cuyo esquema de
recuperacién se plante2 en el siguiente punto. Los ingresos que
generard el proyecto, se calculan en el tercer punto del capitul¢
Estos ingresos se comparan con los costos respectivos y se sefial:
la forma de recuperacién del capital afectado por los gastos de
administracién y operacion de la central de abasto. Como cuarto
punto, se analizan amanera de conclusidn, los indicadores de la
rentabilidad del capital invertido.

En el cuarto capftulo, se presenta el andlisis de todos aquellos
aspectos que resultan indispensables para el desarrollo del
proyecto cuya factibilidad ha sido evaluada. El1 andlisis
presenta los resultados que forman la 5ase de necesidades
espaciales de funcionamiento, mantenimiento y organizacidn, asf
como decriterios y filosoffa bdsica de disefio sobre la que se
fundamenta el anteproyecto.arquitecténico y de conjunto de la
central de abasto de Cancin, Quintana Roo. Lla informaci6n de
este capitulo se ha estructurado en tres puntos o subcapftulos.
En el primero, se determina el programa de necesidades y
_nequerimientos. En el segundo, el programa arquitecténico.
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hn estos dos primeros puntos, se contemplan aspectos de disefio
) operacional y estudios de dreas. En el tercero, se presenta la
. memoria y la descripcién del anteproyecto arquitecténico y de
conjunto.
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¢ 1. CONDICIONES DE ABASTD EN LA Z0NA
En este capftulo se amalizan las condiciones que prevalecen en
el abasto de perecederos a la Ciudad c? Cancin y su radio de
influencia, en el Estado de Quintana Roo.

(; En 21 primer subcapitulo se describen las caracteristicas que
definen a una Central de Abasto, identificando sus funciones y
especificando las normas técnicas a las que debe sujetarse su

- ) instalacidn.

En el segundo subcapftulo se amaliza la demanda de una Central de
Abasto, como consecuencia de 1a demanda por alimentos perecederos
en 1a Ciudad de Cancin.

AquT se analizan los datos generales de la poblacién y se define
i el drea de mercado consumidor, permanente y flotante, as{ como
) el corsumo percdpita de perecederos en la localidad, comparando
(' estos promedios con sus homSlogos a nivel nacional.

En este mismo subcapftulo se presentan los resultados de una
encuesta directa sobre consumo y abasto que es aplicada en Cancin
Quintana Roo. En estos resultados se incluye el cdlculo sobre :
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e
la cantidad demandada de los principales productos alimenticios
tanto por la poblacidn permanente,como por los turistas.

N En el tercer subcapftulo se estudian las condiciones que guarda
1a oferta de perecederos en Canciin y su radio de iniluencia. Se
hace una descripcién general de la calidad y cantidad de las
propiedades de alimentos perecederos que 1legan al mercado de
Cancin. También se analiza su origen o procedencia, el volumen
y la perijodicidad en el abasto.

En el mismo subcapftulo se analizan las condiciones que determinan
las caracteristicas de la comercializacién de alimentos en el
radio de influencia de Cancin. Se describen aquf la capacidad de
comercializacién de los intermediarios mayoristas de los

productos alimenticios fundamentales, a partir de las prdcticas
de introduccidn de perecederos al mercado local.

En el cuarto subcapftulo se presenta una conclusién respecto al

andlisis del balance oferta - demanda actual y esperado para los

afios futuros. Aquf se presenta en prospectiva ‘la situaci6n que

prevaleceria en la comercializacién de perecederds en Cancin, en

el caso de no construirse la Central de Abasto y serd comparada

con las condiciones que se preven bajo la hip6tesis de que serd
_instalado este proyecto de beneficio social.
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i.l EL PRODUCTO (CENTRAL. DE ABASTD)

El objetivo de este estudio es el anglisis de las posibilidades
técnico - econdmicas de instalar uma Central de Abasto en la
Ciudad de Cancin y su radio de influencia en el Estado de

~ Quintana Roo.

La demarda por centros de abasto ha surgido como una necesidad
fundamental de 1a poblacidn,que ha venido creciendo 2 1a vez que
se ha concentrado en dreas urbamas.

Durante las dltimas décadas, el pafs ha registrado un crecimiento
acelerado en t&rminos de su poblaciSe. Esta poblacion ha
aumentado fundamentalmente en las &reas urbanas, a causa del
fenGmeno migratorio campo - ciudad. -

En el afio de 1970 1a poblacién nacional fue de 48.2 millones de
habitantes y para 1980, esta pobalci6n pasé a 67.4 millones de
personas.

De esta poblacién, en el afio de 1970 el 58.7% era urbana y 41.3%
rural. Para 1980 1a informacifn es que la poblacién urbana

_represent§ 66.0¢2 y 1a rural 34.0%.
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“ Hasta hace algunos afios, en Mé&xico los mercades mayoristas
eran integrados por locales improvisados alrededor de
impertantes mercados detallistas de todas las ciudades de
Ta RepGblica. Como consecuencia de esto, el crecimiento
de 1a actividad comercial mayorista se efectu6 en forma
andrquica. " (SIDA)

De mantenerse estas tendencias se espera que para fines del

presente siglo 1a poblacién urbana sea del 70.0% y la rural de
30.0%, a nivel nacional. -

Esta tendencia de crecimiento de los centros urbanos requiere el
establecimiento de redes de comercializacidn que permitan una
adecuada distribuci6n de los productos alimenticios de consumo
bdsico.

Una de las partes fundamentales de los sistemas de comercializa-
cidn se constituye por el equipamiento de las centrales de
abasto que garantizan la adecuada circulacién de las mercancfas,
alimentos en grandes volémenes, a 1a vez ¢ae permiten mantener
bajo condiciones fisicas apropiadas los productos perecederos.

La central de abasto,comc unidad estratégica de distribucién de
productos alimenticios perecederos,pretende cubrir las
necesidades de 1a poblacién urbana fundamentalmente y apoyar los
propios sistemas de abastos de las poblaciones mencres que se
encuentran en su radio de influencia.

En México se tienen pocos antecedentes de las centrales de abasto
S610 se menciona aquf que durante el México precolombiano y

_durante 1a Colonia, los mercados se localizaban fuera de la
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mancha urbana. Estos mercados se llevaban a efecto en dfas

preestablecidos, segdn la costumbre regional.

En general, los principales problemas que se registran en el
comercio mayorista de perecederos,son la carencia o insuficiencia
para almacenar y conservar 1os viveres en forma dptima. Este
fenémeno eleva el porcentaje de mermas y,por lo tanto,los precios
al consumidor final.

N ‘ Otro problema que enfrenta el comercio mayorista es la falta de
organizaci6n entre los agentes que llevan a efecto el proceso de
comercializacién. Este fendmeno da origen a procesos
innecesarios de intermediacién que perjudican al producto por la
manipulacifn excesiva del mismo e incide directamente sobre los
costos de comercializaci6n a través del aumento de mermas.

Un tercer problema que se presenta en ausencia de sistemas de

I' La creaci6n de centrales de abasto abedece a 1a necesidad abasto en el acaparamiento y la especulacién a causa de que la
de modernizar 1las actividades de distribuci6n de viveres, informacién disponible sobre precios y voldmenes de viveres se
garantizando el abastecimiento oportuno, suficiente y a encuentra en poder de pocos intermediarios, quienes manipulan
precios razonables." (SIDA) a su favor esta:situacion.

Por qltﬁmo, un cuarto problema fundamental que se presenta en la
-¢omercializacién de viveres al mayoreo, es la inadecuada ik
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d ' ' ) localizacifn de los mercados mayoristas en el contexto urbano.

Esta inadecuada ubicacién . de mercados mayoristas ocasiona el

congestionamiento y deterioro de la vialidad urbana, con lo que

se genera también una ineficiente transportacidn de poblacién y
) de mercancfas.

Este congestionamiento da paso a que 1os comerciantes hagan uso
indebido de los espacios propios y ajenos, ocas{onando insalubridad
contaminacifn y deterioro ambientales por la generacifn de

desechos y plagas.

1.1.1 NORMAS DE PLANEACION DE CENTRALES DE ABASTO

Seglin el documento SIDA, publicado por la Secretarfa de
Asentamientos Humanos y Obras Pab1icask y la Secretarfa de
Comercio, asi como por la Coordinaci6n de Proyectos de la
Presidencia de 1a Republica, en las Normas de Planeacién de
Centrales de Abasto se consideran dos aspectos fundamentales:
Los requerimientos o demanda por centrales de abasto, y el
disefio arquitecténico de los mismos.

A§p cuanto a la demanda por centrales de abasto, el documento
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FIGURA 1.1 COMPONENTES FI1SICOS RECUERIDOS PARA UNA CENTRAL DE

ABASTO.

FUENTE:
(SIDA, 1982).

RORMAS DE PLANEACION DE CENTRALES DE ABASTO.

R
2

arriba mencionado, sefiala que en ciudades con mds de 200 mil
habitantes, 1a construccidn de una central de abasto es
necesaria y en poblaciones mayores, su -instalacién es muy
necesaria.

Las centrales de abasto deben ubicarse fuera de la mancha urbana
y lejos de posible contaminacifén de los viveres.

El radio de influencia de una central de abasto se determina
bdsicamente en funcién de las comunidades y poblaciones que se
abastecerdn de 1a misma, aunque este radio puede modificarse por
las condiciones geogrdfico - territoriales y socioecondmicas

de cada regién. L

Por 1o que se refiere al disefio arquitect6nico de una central de
abasto, este debe prever el crecimiento de 1a unidad durante
20 afios.

La unidad debe considerar las construcciones adecuadas para la
conservacién de perecedercs, entre los que se incluyen frutas
y hortalizas, pescados y mariscos, carnes y aves, queso y huevo
asT como cremas y lacteos.

.ftras construcciones necesarias son las que se refieren a

PRA)CABREL TELLEZ VELASCO
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INSTALACIONES Y SERVICIOS

INFRAESTRUCTURA
URBANA BASICOS AUXILIARES COMPLEMENTARIOS
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elevado Coferarias Hotel

Caseta de vigilancia Servicios bencacios Comercio pars satisfacer ne-
Casets de control ds entra- N 3on de pr idades de los usuarios
das y salides

Bards perimetral *

Deptsito de basura, éres ps-

ECO!
Oficinas publicas (SARH,
SSA vy otras)
Ares de reserva pars futuro
crecimionto

FIGURA 1.2 COMPONENTES FISICOS REPUERIDOS PARA UNA CENTRAL DE
ABASTO,

FUENTE:

(SIDA, 1982).

NORMAS DE PLANEACION DE CENTRALES DE ABASTO.

g
servicios de apoyo como los bancos, restaurantes, bafios,

estacionamientos y otros como &reas de maniobra para carga y
descarga y circulacidn.

El componente fisico md&s importante de la central, es el que se
refiere a las bodegas de perecederos que toma comoc base el &rea
necesaria para conservar frutas y horta]izas.

La productividad media de la superficie de bodega debe ser de
10 toneladas por metro cuadrado al aiio.

Estos concpetos se revisan con mayor profundidad en los incisos

2.2 y 2.4 de este mismo estudio y se apoyan en las figuras
1.1 a 1.4.
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(SIDA, 1982).

Bodeges de frutas y hortalizes 1000
Subssts y productores 20
Avea libre para hortalizas as
AcondiC:onamiento y evames wacios 35
Frigor ificos pera frutas y hortslizas 29
Aberrotes y granos £5
Huevas v licwas 28
Exhibicion y frigorificos pera pescado 70
Frigorificos para carnes. 28
. Comercio oficial {(CONASUPO) 43
Senitafios y Oros Servicios &n Naves . 58 .
Area de andenes NS
Patios de maniotras 1200
Estacionaméentos 700
Casetas de control y bisculs 1.0
Administracion, sector oficial, ssociackin de unsrios,
SerVicios médicos 40
S i ca, (sito de bomasa, 13
Bancos, correcs v 1elégrafos 13
Guarderia 18
Hotel, restaurante y balios poblicos as
Parada de bneria, > ias, taller
i jni ven1as de 3 175

Vialidad 4929
‘Areas verdes v banquetas 1000
Area de ampliacion 4930
Area de amortiguamienio 300.0
Superficie 1otal: 17820

FIGURA 1,2 DIMENSIONAMIENTO DE LOS COMPONENTES FISICOS.

FUENTE: NORMAS DE PLANEACION DE CENTRALES DE ABASTO.

(SIDA, 1982).
FIGURA 1.4 ESQUEMA ESPACIAL DE COMPONENTES FISICOS DE UNA
CENTRAL DE ABASTO.
FUENTE: NORMAS DE PLANEACION DE CENTRALES DE ABASTO.
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1.2 DEMANDA DE PRODUCTOS PERECEDEROS EN CANCUN, CUINTANA ROO

En este subcapftulo se define el &rea de mercado y se analiza
1a cantidad demandada de productos perecederos en la Ciudad de
Cancin, Quintana Roo. Para tal fin, se presentan los datos
generales de la poblacidn permanente y flotante, asi como el
consumo percdpita de estos productos, en 1a localidad y a nivel
nacional.

1.2.1 AREA DE MERCADO

Para los fines de este estudio se ha definido como &rea de
mercado a los siguientes municipios. Benito Judrez,que comprende
1a mancha urbana de la Ciudad de Cancin y el Ejido BSonfil,que
incluye Tas poblaciones cercanas como la Isla Mujeres, Cozumel
que abarca 1a Isla Cozumel y localidades dentro del radio de
influencia como Playa del Carmen y Puerto Morelos.

1.2.2 POBLACION DEMANDANTE
Para los fines de este estudio, se define como poblaci6n

demandante a los habitantes de la mancha urbana de la Ciudad de
_Lanciin, Quintana Roo, asf como las poblaciones de Isla Mujeres y_:

EMA - ULSA




“del Ejido Borfil.

POBLACION EN POBLACION - :
ARD LA NANCHA TURISTICA En ese afio de 1983, en la mancha urbana de Cancidn se estim§ una
m(l:::t)\ (TUR) poblacién equivalente a 88 mil 267 personas, de las cuales el
‘ 60% se localizan en la Colonia Puerto Judrez y el 40% en la
1983 88,267 741,862 . .
1984 94.710 821,661 2ona residencial de Cancdn.
1985 101,624 910,044
s 1986 109,043 1'007,934 En el radio de influencia del proyecto se cuenta Isla Mujeres
~ © 1987 117,003 1°116,354 . . s .
1988 125,544 1'236,436 o con una poblacién de 5 mil habitantes y el Ejido Bonfil con 3
. 1989 134,709 1'369,435 ’ mil personas, aproximadamente.
. 1990 144,543 1'516,740
1891 155,094 1'679,890 .
1952 166,416 1'679,890 Por 1o tanto, en este proyecto se ha calculado una poblacién
1993 178,565 1'679,890 permanente de 88,267 personas. (Ver figura 1.5)
1994 - 191,600 1'679,890
1995 205,587 1'679,890
1996 220,595 1'679,890 Con base en la encuesta socioeconémica realizada en esta
1997 : 236.698 1°679,890 . s < .
» »* 'l
1998 253,977 11679.850 ocalidad, y mediante la informacién registrada por FONATUR,
1999 272,517 1'679,890 puede establecerse que en el afio de 1983 el niimero de
2000 292,411 1'679,890 . viviendas ocupadas en la mancha urbana es de 16,381 unidades.
‘ 2003 361,238 11679.890 En cada vivienda habitan, en promedio, 4.9 personas.
( 2005 415,903 1'679,890 .

FIGURA 1.5 POBLACION PERMANENTE Y FLOTANTE, CANCUN. Por lo anterior, en 1a mancha urbana de Cacnin habitan 80,267
PROYECCIONES 1982 ~ 2005. ) personas, aproximadamente.

FUENTE: ENCUESTA DIRECTA, 1983; FONATUR, 1980 - 1981.
_En el radio de influencia del proyecto habitan 5 mil personas

5
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tran Isla Mujeres, 3 mil en el Ejido Bonfil y 20 mil en Isla
Cozumel.

En €l caso de Isla Cozumel,se consideran caracterfsticas
particulares para esta comunidad, de tal manera que, por su
importancia, serfa necesario establecer una central de abasto
tipo satélite coordinada con 1a de Cancin.

Por 1o tanto, esta poblacién no se incluye como fundamental en
este estudio.

En resumen, la poblacidn demandante en la mancha urbana y en el
drea de influencia del proyectb, es de 88,267 personas,
aproximadamente.

1.2.3 CARACTERISTICAS SOCIOECOMOMICAS DE LA POBLACION
DEMANDANTE

Como se menciond 1ineas arriba, el niimero de habitantes promedio
por vivienda, en Cancin, es de 4.9 personas, en el afio de 1983.

Este dato es superior al registrado en 1980 por FONATUR, ya que
en ese afio, l1a institucifn turistica estimé un total de 4.3
_miembros por vivienda.
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FIGURA 1.6 POBLACION PERMANENTE, CANCUN,

ESTRUCTURA DE EDADES.

FUENTE: ENCUESTA OIRECTA, 1983.
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i] actualizar esta informacifn para el afio de 1983, se estima
que en Cancdn habitan 88,267 personas en 18,014 viviendas,
incluyendo en esta cifra a la poblacidn'que habita en el radio
de influencia. (figura 1.5)

Segiin 1a encuesta socioeconémica que se aplicé a la poblacidn
de Canciin, el 21.6% tiene entre 0 y 6 afios, el 16.4% tiene entre
7 y 12 afios ¥ el 11.6% se ubica entre 13 y 18 afios. Es decir,
e! 49.55% de la poblacidn es menor de 19 afios. (figura 1.6)

Por otra parte, el 49.3% de 1a poblacidn tiene entre 19 y 63
afios de edad. S&lo el 1.2% de los pobladores son mayores de
esta edad. (figura 1.7)

Mediante la encuesta se pudo detectar que en Canciin trabaja el
28.5% de la poblacidn permanente, de los cuales el 23.2%
tiene trabajo fijo y el 5.3% trabajo eventual.

A esta poblacién trabajadora habrd que agregar a los
trabajadores migratorios, los cuales no tienen vivienda en
Cancin y por lo tanto, no se incluyen en la muestra. También
se debe agregar a los trabajadores que viven en los hoteles y
restaurantes grandes.
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T s el

0 - 6 ARos 1.057 21.57 19,039

. 7 -12 Afos 0.805 16.43 14,502
. 13 -18 Afios 0.566 11.55 10,195
19 -63 Afios 2,415 49.29 43,507

63+ - 0.057 1.16 1.024

4,900 100.00  88.267

FIGURA 1.7 POBLACION PERMANENTE, CANCUN,

FUERTE:

ESTRUCTURA DE EDADES.

ENCUESTA DIRECTA, 1983.

mgégdn 12 encuesta, el 48.4% de los trabajadores son empleados o
comerciantes y s6lo menos del 8.8% son obreros ocupados
fundamentalmente en 1a industria de laconstruccién.

Del total de trabajadores, el 18.9% se dedicaron a la prestacidn
de servicios turisticos en forma directa.

Segin la misma encuesta, el 37% de los jefes familiares tiene
estudios de primaria, 14% han alcanzado.la secundaria, 18%

hasta la preparatoria, 7% tiene estudios a nivel técnico, 192
manifestaron haber realizado cursos universitarios y s6lo 5%
declararon no haber asistido a la escuela.

En 1o que se refiere a nivel de ingresos, el 11% de los jefes
de familia manifestaron recibir menos del salario minimo y el
38% ese salario. El 50% de los mismos jefes familiares
reciben hasta 3 veces el salario minimo, el 11% reciben hasta
seis veces este salarios 'y el 3% de los mismor reciben mds de
seis veces dicho salario.

La estructura del gasto familiar en Cancin indica que el mayor
porcentaje de los ingresos de 1a familia se destina a la
alimentaci6n. Esta opini6n 1a manifestaron el 94% de las

_Familias. \

7Y CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q.R.
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E1 segundo lugar en importancia del gasto familiat o ocupa la
vivienda (37%), y el tercer lugar lo ocupa el vestido. (28%).

Con base en la encuesta ya mencionada, se sabe que en Cancin el
69% de las familias habitan viviendas propias, mientras que el
30% pagan renta.

Las viviendas en Cancin tienen un promedic de 2.1.recamaras por
unidad, el nimero de bafios por vivienda es de 1.2 unidades, 0.9
cocinas y 0.8 cuartos adicionales.

Por 1o que respecta al medio de transporte, 35% de las familias
declararon que el jefe de familia se transporta en automfvil
propio, el 31% se transporta en autobis urbano y 28% se
traslada en taxi, otros vehiculos o a pié.

La poblacion de Canciin es heterogénea por lo que respecta al
origen de sus pobladores. Segin 1a dncuesta que se aplicé en
esta Ciudad, s6lo el 1% de los jefes de familia nacieron en
Cancln, 3% son de otros municipios de Quintana Roo, 93% son-
emigrantes de otro estado y el 3% son extranjeros.

E1 54% de los habitantes de Cancin proviener del Estado de
_Yucatdn, 15% del Distrituo Federal, 4% de Quintana Roo, 3%
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de Veracruz y el 24% restante provienen del resto de los estados *
de 1a Repdblica Mexicana y del estranjgro.

[y, os.ve o s was.s aho E1 8% de la poblacién tiene menos de un ano de vivir en Cancin
Yy 92% de la poblacidn entrevistada tiene un promedio de 5.9 afos

- radicando en esa comunidad.
-— .0
- 1.2.4 CONSUWMO DE LA POBLACION PERMANENTE EN CANCUN
— a0
— e E Las prdcticas alimenticias en la poblacién permanente de Cancin
: ~ - indican que el 90% de las familias consumen frutas por lo menos
una vez a la semana. El1 96% de las personas entrevistadas
- e dijeron consumir legumbre, 87% abarrotes, 70% pescados y
P ° - mariscos y 93% carnes y aves, por lo mlenos una vez a la semana.
L] -
- La poblacién registrS un consumo percdpita de 137 gramos diario
FRoducTO S de fruta, 106 gramos por dfa de legumbres, 183 gramos de
FIGURA 1.8  POBLACION PERMANENTE, CANCON. ' ‘ abarrotes, 59 gramos de pescados y/o mariscos y 102 gramos por
CONSUMO PERCAPITA ANUAL (1983). - , dfa de carne y/o aves.

FUENTE: ENCUESTA BIRECTA, 1983.
Estos datos indican un consumo anual percdpita para 1933 de

88.7 kgrs. de frata y hortalizas, volumen inferior a la media
nacional estimada en 170 kgrs. percdpita anuales. (figura 1.8)
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FIGURA 1.9 POBLACION PERMANENTE, CANCUN,

FUENTE:

CONSUMO TOTAL POR DIA,
ENCUESTA DIRECTA, 1983,

(1982).

.,.r . - " - ,4.5
Este consumo percdpita, en el afio de 1983 representa 12.1 ton. = °

por dfa. Las legumbres se consumen en un volumen de 9.4 ton.
diarias haciendo un total de 21.5 tons. por dfa de frutas y
hortalizas, (figura 1.9) o bien, 4,416 ton. de fruta y 3,431
tons. de hortalizas por afio haciendo un total de 7,847 tons. por
afo. Los abarrotes se consumen a un ritmo de 16.1 tons. por
dfa y 5,876 tons. por aifio. Los pescados y mariscos se consumen
a una velocidad de 5.18 tons. por dfa, es decir, 1,890 tons.

por afio, y las carnes y aves se consumen en un volumen diario

de 9 toneladas por dia, lo que equivale a 3,285 toneladas al

afno (figura 1.10).

1.2.5 CONSUMO DE LA POBLACION FLOTANTE DE CANCUN

Segln el reporte estadfstico del Departamento de Planeacifn y
Estudios Econémicos de FONATUR - Canciin, en el afio de 1983 la
afluencia turistica serd de 741,862 visitantes, (figura 1.12,
1.13 y 1.14).‘ Cada uno de los turistas permanece en promedio
3 dfas, por 1o que el nimero de visitantes diarios en promedio
durante el afio es de 8,130 personas. Si se suponen dos
personas por habitacién para un total de 5,225 cuartos, el
porcentaje promedio diario de ocupacién anual es de 77.8% para
1983.
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FIGURA 1,10 POBLACION PERMANENTE, CANCUM.

CONSUMO TOTAL ANUAL

(1983)

FUENTE: ENCUESTA DIRECTA, 1983.
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\*%J CENTRAL

L
MES TOTAL NACIONALES EXTRANJEROS
Enero 61,087 17,187 43,900
Febrero 58,929 13,155 45,774
Harzo 64 ,244 16,844 47,400
Abril 62,131 22,367 39,764
Mayo 60,333 27,375 33,453
Junfo 51,127 21,985 29,142
Julfo 67,818 33,909 33,909
Agosto 71,280 42,768 - 28,512 -
Septiembre 45,377 0,873 24,504
Octubre 51,621 25,294 26,327
Hoviembre 59,411 29,111 30,300
Diciembre 71,095 33,415 37,630
TOTAL 741,862 321,192 420,670

FIGURA 1.12 POBLACION FLOTANTE, CANCUN,
PRONOSTICO DE VISITANTES POR ORIGEN (1983)

FUENTE:

FONATUR, 1982.
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AROD TOTAL NACIOHALES EXTRARJEROS
1982 620.0 304.6 315.4
1983 744.0 349.7 394.3
T 1984 877.9 404.8 473.1
1985 1.027.1 467.3 §59.8
1995 {5y 18.3 15.3 21.1
" FIGURA 1.17 POBLACION FLOTANTE, CANCUN,
PROMOSTICO DE VISITANTES POR ORIGEM.
(1982 - 1985)
FUENTE: FONATUR. 1981.

-

CATEGORIAS  ESTABLECIMIENTOS z CUARTOS %
1 12 22.2 2,565 49.1

11 8 14.8 1,133 21.7
nI 5 9.3 503 9.7
v 9 16.7 a2 5.0

v 20 37.0 551 105
TOTAL 54 100.0 5,225 100.0

FIGURA 1.14 POBLACION FLOTANTE, CANCUN.
CAPACIDAD DE ALOJAMIENTO. (1981)

FUENTE: FONATUR, 1981. -
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FIGURA 1.11‘ POBLACION FLOTANYE, CANCUN,
CONSUMO ITA DIARD (1983)
FUENTE: ENCUESTA DIRECTA

GABREL TELLEZ VELASCO

Segtin 1a encuesta directa, el cdlculo de consumo fue de 8.2 ton.

de frutas por dfa en los hoteles y hay un promedio diario de
8,130 turistas. De este modo, el consumo percdpita se estima
eén 1 Kg. por dfa y por turista. De la misma Torma se estimé
el consumo turistico percdpita de hortalizas. Este consumo
fue de 1 Kg. por dfa.

AsT mismo, el consumo diario percdpita de los 8,130 turistas
se estimd en 0.724 Kgs. de abarrotes, 0.724 Kgs. de carne y
aves y 0.600 Kgs. de pescado y mariscos {figura 1.11A), por lo
que el consumo total por dia es de 16.43 tons. de frutas y
hortalizas, 5.89 tons. de abarrotes, 5.89 tons. de carnes y
aves y 4.89 tons. de pescados y mariscos (figura 1.11B).

El consumo total anual de 1a poblacién flotante er Cancin para
1983 es por lo tanto 6,000 tons. de frutas y hortalizas, 2,150
tons. de abarrotes, 2,150 tons. de carnes y aves.y 1,780 tons.
de pescados y mariscos (figura 1.11C).

1.2.5.1° Consumo de Alimentos por la Industria Restau.antera
en Cancin

Adicionalmente al consumo de alimentos que realizan la poblacién
_permanente de Cancin y la poblacién flotante en 1a zona

EMA - ULSA
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FIGURA 1.11B POBLACION FLOTANTE, CANCUN.

CONSUMO TOTAL POR DIA. (198%)

FUENTE: ENCUESTA DIRECTA, 1983.
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FIGURA 1.11c POBLACION FLOTANTE, CANCUN.
CONSUMO VOTAL ANUAL (1883)

FUENTE: ENCUESTA DIRECTA
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: turistica, debe agregarse el consumo de vfveres que realiza la
industria restauranterz de la localidad. En esta industria no
se incluye a los restaurantes de los hoteles, sino a las
empresas establecidas dnicamente para servicio de restaurante y
. - ™ - restaurante bar.
~ e TON/DIA - .
’ E1 consumo de vfveres por parte de los resiaurantes es de 3
toneladas de fruta, 2.9 toneladas de hortalizas, 4.1 tons. de
- abarrotes, 6.1 toneladas de productos pesqueros y 4.3 tons. de
carnes y aves, por dia. (Ver figura 1.15)

1.2.6 CONSUMO TOTAL DE PERECEDEROS EN CANCUN

Durante el afio de 1983, la poblacifn permanente de Canciin fue de

FRUTAS ¥ HORTALIZAS

B 88,267 habitantes que de acuerdo a los c&lculos presentédos en
- Resueves el inciso 1.2.4, consumieron un promedio diario de 21.5 tons. de
FIGURA 1.15 ESTRUCTURA DE CONSUMO, CANCUN. frutas y hortalizas, 16.1 tons de abarrotes, 5.2 tons. de
CONSUMO DIARIO, RESTAURANTES, - . pescados y mariscos y 9.0 tons. de carne y aves, (figura 1.9).
FUENTE: ENCUESTA DIRECTA, 1983. ) Esto arrojé un fndice de consumo anual percdpita de 88.7 kgs. de

frutas y hortalizas.

En el mismo perfodo visitaron Cancin 741,862 personas com un
promedio diario de 8,130 turistas que segin cdlculos presentados )

L
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CARNES

ARO  FRUTAS  NORTALIZAS ABARROTES  PESCADO Y
MARISCOS ¥ AVES
1983 23.3 20.5 26.2 17.2 18.2ton/dTa
1984 25.3 22.2 28.3 18.8 19.6
1985 27.4 24.3 20.7 20.4 . 21.0
1986 29.8 26.4 33.2 22.1 22.5
1987 32.3 28.7 35.8 23.9 24.2
1988 35.1 3.2 38.8 26.0 25.9
1989 - 38.2 .0 82.0 28.3 27.8
1990 4.5 36.9 45.4 .6 29.8
1993 9.2 4.5 54.5 36.3 35.6
1995 53.8 47.3 60.6 9.8 39.7
2000 8.6 59.4 80.6 51.0 52.7
2005 09.7 76.6 109.2 66.9 71.3
- FIGURA 1.16, ESTRUCTURA DE CONSUMO, CANCUN,
PROYECCIONES DE CONSUMO DIARIO TOTAL. (198Z - 2005)
; . .
AND  LECHE Y QUESO ¥ HUEVO
CRENA NANTEQUILLA
1983 19.2 7.9 4.2
1988 20.7 2.5 4.6
1985 22.2 9.1 4.9
1986  23.7 9.7 5.2
1987  25.5 10.5 5.6
1988 21.3 1.2 6.0
1989 29.3 12.0 6.5
19%0  31.4 12.9 6.9
1993 37.6 15.5 8.3
- 1995 419 17.2 9.2
2000  55.6 22.9 12.3
2005 75.2 30.9 16.6

FIGURA 1,16; ESTRUCTURA DE CONSUMO, CANCUN, ~
PROYECCIONES DE CONSUMO DIARIO TOTAL, (1983 -2005)

FUENTE:

\Y%/CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q.R._

i o) Lo 2 im s ik v+ = o in o ene o

ENCUESTA DIRECTA, 1983
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en el inciso 1.2.5, consumieron un promedio diario de 16.43 tons.’

de frutas y hortalizas, 5.89 tons. de abarrotes, 5.89 tons.
de carnes y aves y 4.89 tons. de pescados y mariscos
(figura 1.11B)

Asimismo, en 1983, 1a industria restaurantera consumié
diariamente en l1a localidad (figura 1.15) 5.0 tons. de frutas y
hortalizas, 4.1 tons. de abarrotes, 6.1 tons. de pescados y
mariscos y 4.3 tons. de carnes y aves.

De este modo se estima que el consumo total diario durante
1983 ascendi6 a 43.8 tons. de frutas y hortalizas, 26.2 toas
de abarrotes, 17.2 toneladas de pescados y mariscos y 18.2
toneladas de carnes y aves (figura 1.16).

Los andlisis anteriores indican que durante 1983 se consumid un
total de 15,987 toneladas de frutas y hortalizas.

Paralelamente a los alimentos mencionados, la poblacidn total
consume otros productos como leche y crema, quesos, mantequilla

y huevo.

E1 consumo de estos productos se calculS considerando que existe

_.una demanda complementaria a la demanda por carnes y aves.

EMA - ULSA




Segdn estimaciones de FONATUR, (Perfil Socioeconémico de Cancdn)’
por cada tonelada de carnes y aves, en Canctn se consumen 1.05

m3 de Teche y crema, 434 kg. de queso y mantequilla, 231 kg.

de huevo.

Con base en estcs cdlculos y en estimaciones de consumo de carnes
y aves en el afio de 1983, el consumo diario de leche y crema -
serd de 19.2 m3, 7.9 toneladas de queso y mantequilla y de

4.2 toneladas de huevo.

1.2.7 PROYECCION DE DEMANDA TOTAL DE PERECEDERQOS EN CANCUN

La estimaci6n del consumo de alimentos durante el afio de 1983

ha servido de base para calcular la demanda futura de viveres.
\

La demanda de alimentos por la poblacién permanente se espera

que crezca al mismo ritmo que la poblaci6n. Segin FONATUR,

(Perfil) la poblacién permanente crecerd a una velocidad de

7.3% por afo. (Figura 1.5)

Segin 1a misma fuente, la alfuencia turfstica crecerd a un
ritmo de 10.8% anual hasta el afio de 1980. Se espera que a

partir de esa fecha, la capacidad turfstica instalada, permita
_.aumentos anuales adicionales en el ndmero de visitantes en

GABFﬁ.TELI.EZ VEI.ASCG - EMA -ULSA
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ARO FRUTA

HORTALIZAS

ABARROTES

PESCADOS

CARUES

9.0 Ton/df%a

¥ MARISCOS Y AVES
1983 12.1 9.4 16.2 5.2
1984 13.0 10.0 17.3 5.6 9.7
1985 13.9 10.8 18.6 6.0 10.4
1986 14.9 11.6 20.0 6.4 1.1
1987 16.0 12.4 21.4 6.9 11.9
-1988 17.2 13.3 23.0 7.4 12.8
“1889 18.5 14.3 24.7 7.8 13.7
1990 19.8 15.3 26.5 8.5 14.7
1991 21.2  16.4 28.4 9.2 15.8
1992 22.8 17.6 30.5 9.8 17.0
1993 24.5 18.9 32.7 10.5 18.2
1995 28.2 21.8 37.6 12.1 21.0
2000 40.1 31.0 53.5 17.3 29.8
2005 - 57.0 44.1 67.1 24.6 42.4

FIGURA 1.17 ESTRUCTURA DE CONSUMO, CANCUN.

FUENTE:

PRA\CASREL TELLEZ VELASCO

\Y3/CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q.R.|

PROYECCIONES DE CONSUMO DIARIO, POBLACION PERMAKENTE.

(1987 - 2005)

ENCUESTA DIRECTA, 1983.

Cancdn, que se consideran marginales desde el punto de vista del
consumo de perecederos. .

Tomando lTos datos anteriores y el patron de consumo de la
poblacién permanente y turfstica, se ha calculado la demanda
futura de alimento. Esta proyeccidn se presenta en las
figuras 1.16 a 1.20. A

La figura 1.20 establece el volumen de consumo .esperado en
toneladas anuales de frutas y hortalizas. Estos datos quedan
desglosados por quinquenios y sirven de base para el cdlculo
del dimensionamiento del inmueble que se presenta en el
inciso 2.4.

‘1,3 OFERTA DE PRODUCTOS PERECEDEROS Eil CANCUN, QUINTANA ROO

En este subcapftulo se dascriben las faracterfsticas de la
oferta de perecederos en Cancin, Quintana Roo, a partir de
las prdcticas de abasto que realizan la poblacién permanente,
el sistema hotelero y los restaurantes de esta localidad.

Se hace referencia aqui, a la cantidad y calidad de los
alimentos que se introducen a Cancin, su origen, o procedencia

EMVA - ULSA




- e

AR FRUTA  HORTALIZAS  ABARROTES  PESCADOS Y  CARNES ARO  FRUTA  WORTALIZAS  ABARROTES  FESCAD0S-Y Ve
MARISCOS Y AVES :
1983 3.0 2.9 4.1 6.1 4.3 Ton/dia 1983 8.2 8.2 5.9 5.9 4.9 Ton/dia
1983 3.2 3.1 4.4 6.6 4.6 1984 9.1 9.1 6.6 6.6 5.3
1985 3.4 3.4 4.8 2% 4.9 1985  10.1 10.1 7.3 7.3 5.7
1986 3.7 3.6 5.1 7.6 5.3 1986 11.2 1.2 8.1 8.1 6.1
1987 3.9 3.9 5.5 8.1 5.7 1987 12.4 12.4 8.9 s.9 6.6
1983 4.2 4.2 5.9 8.7 6.1 1988 13.7 13.7 9.9 9.9 7.0
1989 ° 4.5 4.5 6.3 9.4 6.6 1989 15.2 15.2 11.0 1o - 2.5
1990 4.9 4.8 6.8 10.0 7.0 1990 16.8 16.8 12.1 12.1 8.1
1991 5.2 5.1 7.3 10.8 7.5 1991 18.7 18.7 13.4 13.4 8.7
1992 5.6 5.5 7.8 11.6 8.1 1992 18.7 1.7 13.4 {134 8.7
1993 6.0 5.9 8.4 12.4 8.7 1993 18.7 18.7 13.4 13.4 8.7
1995 6:9 6.8 9.6 14.3 10.0 1995 18.7 18.7 13.4 13.4 8.7
2000 9.8 9.7 - 13.7 20.3 14.2 2000 18.7 18.7 13.4 13.4 8.7
2005  14.0 13.8 19.5 28.9 20.2 2005  18.7 18.7 13.4 13.4° 8.7
FIGURA 1.19 ESTRUCTURA DE CONSUMO, CANCUN, FIGURA 1.18 ESTRUCTURA DE CONSUMO, CANCUN.
PROYECCIONES DE CONSUMO DIARIO, RESTAURANTES. PROYECCIONES DE CONSUMO DIARIO, POBLACION FLOTANTE,
(1982 - 2005) . (1987 - 2005) :
FUENTE: ENCUESTA DIRECTA, 1983. ‘ FUENTE: ENCUESTA DIRECTA, 1983.
i o
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ARD  LEGUMBRES  ABARROTES RARISCOS  AVES | UCREWA'  WANTEQUILLA  HuEVO
1983 Ton/An015,988 9,563 6,278 6,643 7.008 2,884 1,533
1985 18,818 11,206 7,446 7,665 8,103 3,322 1,789
1990 28,517 16,571 11,169 10,877 11,461 4,709 2,519
2000 46,720 29,419 18,515 19,236 20,294 ° 8.79; 4,490
2005 60,700 39,78% 24,419 26,025 27,448 11,863 6,059

FIGURA 1,20 ESTRUCTURA DE CONSUMO, CANCUN.

FUENTE:

AT,

A
\ N4

PROYECCIONES DE CONSUMO ANUAL TOTAL. (1982-2005)

ENCUESTA DIRECTA, 1983.

GABREL TELLEZ VELASCO

g
y su volumen y periodicidad.

1.3.1 EL MERCADD-

Con -base en la locaijzacién del mercado de perecederos en
Canciin,, que se presenta en el inciso 1.2.1 de este estudio,
se considera como oferente de perecederos a los comerciarites
mayoristas de frutas, hortalizas, abaﬁrotes, pescados y
mariscos y carnes y aves.

El mercado de perecederos en Cancdn presenta caracteristicas
particulares en razén a que la demanda de alimentos en la
Tocalidad se ve fuertemente impactada por el consumo de la
poblacién flotante. Los turistas en Canciin se concentran
fundamentalmente en la zona hotelera, razén por la cual los
hoteles grandes, en ocasiones encuentran conveniente instalar
sus propias bodegas y dreas de refrigeracidn.

La poblacidn turfstica en Cancin, registra altos fndices de
consumo bercipita de productos perecedetos, particulam.2nte en

To referente a frutas y hortalizas. Segin fue especificado

en el inciso 1.2.5 (figuras 1.11A, 1.11B y 1.11C ),los
visitantes consumen por dfa 16.43 tons. de frutas y hortalizas.
.Esto significa 2,020 grs. diarios percdpita. et

EMA -ULSA
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: ' Por su parte, 1a poblacidn permanente en la mancha urbana
(88,267) consumié un total de 21.5 tongladas de frutas y
hortalizas por dfa. (figura 1.17). fsto es, 243 gramos
dfarios percdpita de estos productos, 1o que significa que los
turistas consumen 8.3 veces el consumo de frutas y hortalizas
realizado por la poblacidn lgcal.

La razén que puede justificar esta desproporcidén en el consumo,
. se encuentra en las mermas que se producen en los hoteles, y por
- otro lado, en Tos precios tan elevados que estos productos
alcanzan en la localidad, ademis de la insalubridad y manejo
inadecuade que impiden que estcs productos sean adquiridos por
la poblacidn que habita en Canciin.

ET mercado de perecederos en Canciin puede considerarse de tipo
oligopélico, ya que son pocos 1os intreductores mayoristas
quienes tienen posibilicades. de influir sobre lis precios de
los viveres, ademds de que controlan los voldmenes
introducidos, logrando asf ingresos éptimos bajo restricciones
en la cantidad ofrecida.

ATA GABRIEL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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1.3.2 PROCEDENCIA DE PERECEDEROS

La introduccidén de perecederos a Cancﬂr; se realiza entre varios
mayoristas, entre los que se incluyen seis comerciantes
mayoristas, la Impulsora del Pequefio Comercio, S.A. ; la (IMPECSA),
{CONASUPO), el Ejido Bonfil y varios introductores de reses.

Las frutas y hortalizas se obtienen fundamentalmente de los
Estados del Centro del Pafs. La introducci6n de estos alimentos
se realiza en camiones Thorton de 8 y 12 toneladas que 1legan
de Veracruz y PUebla fundamentalmente, aunque tambi&n parten

de Michoacén y del Estado de México.

Los pescados y mariscos son ofrecidos casi en su totalidad en
la tienda de Productos Pesqueros Mexicanos. Los grandes
compradores como son los hoteles y restaurantes realizan pedidos
preestablecidos con esta instituci6n, la cual surte el producto
marino en las cantidades que tiene capacidad.

Siendo Cancin una zona que cuenta con mds de 50 km. de playas
a lo largo de 1a llamada Costa Turquesa, en el Caribe Mexicano,
podrfa pensarse que el consumo de mariscos y pescados fuera

de alto nivel.

RS 0o
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Esto no es asf, fundamentalmente porque las epsecies de mariscos
y pescados son dedicados a 1a exportacién. En Cancin se ubica
un ejido marino que tiene 1a concesidn para explotar la langosta,
Ta cual es exportada en su totalidad.

Por otra parte, la poblacién que 1lamamos permanente, en Cancin
no se dedica a 1a pesca, ya que su 1legada a esta zona obadecid
a la construcci6n de las dreas turisticas por FONATUR. Por
1o tanto, sus ingresos se ubican en altos niveles, por lo que
Ta pesca como actividad fundamental, no se desarrollé
localmente.

La poblacifn permanente no acostumbra consumir especies marinas.
Cuando eventualmente lo hacen, la familia adquiere sus
productos directamente del mar. Pero no los adquieren en el
mercado por las condiciones de insalubridad que se observan en
Tos expendios correspondientes.

La carpe de res se obtiene fundamentalmente de animales en pie
que 1legan de Tizimfn y Valladolid, en el Estado de Yucatdn.

Del Municipio de Tizimin 1lega aproximadamente el 80% de
protefna vacuna que se consume en Cancdn, y el resto llega de
Chiapas y Tabasco.

EMA - ULSA
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H ; “[a carne de cerdo se importa de Jalisco y Michoacdn en
volUmenes equivalentes al 80% del consumo de Cancin. Y el rest«
se importa de Cenotillo, Yucatan. -

- Segiin informacidn municipal, en el rastro de Cancin, se sacrifice
CANTIDAD PESO PROMEDIO PESO TOTAL

ANIMAL A . .
(CABEZR) (CABE2AS/ARO) XG. TON/ARO aproximadamente el 85% de la carne roja que se consume en la
- localidad. E1 resto se introduce y sacrifica clandestinamente

Reses 8,400 225.0 1,890 o se adquiere como carne industrializada (no en pie) que los
Cerdos 24,000 100.0 - 2,400 . -

Carneros 1,200 65.0 78 hoteles grandes adquieren del norte del pafs a través de

empresas comercializadoras colocan los cortes finos ce carne de
R Subtotal 4,368 .
R res, directamente en Cancin por via aerea procedentes de
Clandestina 77i Sonora y Chihuahua. (figura 1.21)
Subtotal 5,138 -

AVES Este sistema eleva significativamente los costos de
_Boaf1l 546,000 1.6 _ 873.60 comercizlizacidn y s6lo los hoteles muy caros pueden cargarlos
Campi 1°274-,00 1.6 2.038.40 a sus clientes.

TOTAL . i 8,051

: Por su parte, los restaurantes adquieren directamente su carne
FIGURA 1.21 OFERTA ANUAL DE CARME Y AVES, CANCUN, roja con los introductores mayoristas. Esta prictica la
FUENTE: DOCUMENTOS DE TRASAJO - realizan también los detallistas y expenden la carne en sus
: carnicerfas a donde acude el piblico consumidor. .
»} Por d1timo, los abarrotes en Cancin, son exﬁeiﬁdos por los
i introductores mayoristas, por IMPECSA, CONSUPO y la Cdmara :

A?A GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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de Comercio. Estos productos son obtenidos directamente de los °
Estados de Veracruz, Tabasco, Puebla y México.

Para estos productos, pesqueros y abarrotes, su oferta puede
considerarse equivalente al consumo local, bajo la consideracidn
de que es imposible su cdlculo, aunque sea aprcximado.

-

1.3.3 VOLUMEN DE LA OFERTA

. ’ Por lo que respecta a la oferta de frutas y hortalizas en Canciin,
puede decirse que estos productos, en su totalidad son ofrecidos
por los comerciantes mayoristas que abastecendirectamente a la
zona hotelera y a los detallistas en los mercados locales.

La venta de frutas y hortalizas que los mayoristas destinan al
sector hotelero y restaurantero son los pmductds de mejor
calidad y, por lo tanto, el resto de los productos queda para
ser ofrecido a Tos restaurantes pequefios y a 1a poblacidn
permanente.

Por 1o tanto, las frutas y hortalizas que ofrecen a la poblaci6n
permanente en Cancin son los productos de menor calidad, los
cuales se encuentran sujetos a condiciones de insalubridad y
_excesivo manipuleo. |

-GABFE.TEI.LEZ VELASCO EMA - ULSA
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los voldmenes de estos alimentos que se ofrecen en Canciin se han
estimado como equivantentes al consumo total de= los mismos, en
virtud de que 1a determinacién de 1a oferta de estos productos
se hace imposible, ya que 1os comerciantes mayoristas no
proporcionaron informacién suficiente para ser evaluada.:

E1 volumen ofrecido de estos productos, fruta y hortalizas, asf
como los abarrotes y pescados y mariscos, puede estimarse
equivelente a su consumo, ya que la informacién proporcionada
por los comerciantes mayoristas es insuficiente para calcular
con exactitud 1a oferta.

Por otra parte, segiin datos del Rastro Municipal de Canciin, se
sacrifican mensualmente 700 reses, con un promedio de 225 kg. de
peso cada una. Se sacrifican también 2000 cerdos de 100 kg. en
promedio y 100 carneros con peso promedio de 65 kilogramos.

Estas cifras arrojan un total de 364 toneladas de carne en
canal por mes ¥ 4 mil 368 toneladas pgr afio. Esta cifra
representa dnicamente la matanza en el Rasto Municipal, por lo
que debe agregarse 1a matanza clandestina y la carne procesada
que se interna a Canciin por avién ( ver figura 1.21).

EMA - ULSA |



zy la internacién de carnes finas a Cancidn por avifn, puede
alcanzar el 15% de la oferta total de carnes rojas en la
localidad. Este porcentaje, representa 771 toneladas anuales de
carnes rojas adicionales. -
Por lo tanto, 1a oferta total de estos productos cdrnicos puede
ascender a 5 mil 139 toneladas por aho en Cancdn.

Adicionalmente se debe considerar la oferta de carne de aves.

En Cancin s6lo se vende carne de aves proveniente de dos
oferentes. E1 Ejido Bonfil y 1a Empresa Campi, del Estado
de Yucatan. )

Segiin la informacifn proporcionada por 1o ejidatarics, esta
asociacifén vende 1,500 aves de 1.6 kg. de peso, en promedio.
Por lo tanto, su oferta anual se estima en 873.6 toneladas de
carne de aves.

Segin 1a opinién de los propios ejidatarios, en Cancin se
consume un total de 8 toneladas diarias de carne de aves. De
- este volimen el Ejido Bonfil provee 2.4 toneladas diarias de
N carne de'pollo, y el resto (5.6 ton) son abastecidad por la
_sempresa privada Campi.

PRAY GABRIEL TELLEZ VELASCO EMA -ULSA
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De las 8 toneladas diarias de carne de pollo, el 55% se ofrece
a la poblaci6n permanente y el 45% restante se vende al
sector hotelero.

Por 1o que respecta a los pescados y mariscos la comercializacion
se realiza directamente a partir de 12 venta del producto por
Ta Empresa Productos Pesqueros Mexicanos. Este producto se
pone a la venta en la bodega de esta empresa, cuando se trata
- de grandes compradores y para detallistas o consumidores, la
. ’ ) venta se realiza en la tienda correspondiente.

En el caso de las carnes rojas y de aves, la comercializacién
se realiza de 1a siguiente manera: Las aves son 1levadas por
los productores (Bonfil y Campi) directamente a los mayoristas
y a los grandes consumidores. (Hoteles grandes)

Cuando se 1levan a los grandes consumidores las aves ya han
sido beneficiadas. En e otro caso, 1os mayoristas realizan
el beneficio antes de ofrecer el producto a los detallistas.

fa carne roja se comercializa a partir de que el mayorista
adquiere los productos en el lugar de origen. Lleva a sus
bodegas en Canc@in una parte del producto y el resto lo

..icoloca directamente con los grandes consumidores de quienes ya .

A‘rA GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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tiene demanda. El resto To vende a los detallistas de los
mercados locales. .

1.3.4 COMERCIALIZACION

Los productos perecederos en Canciin, se comercializan, en general,
por el Canal Productor - Mayorista - Detallista - Consumidor.

La comercializaci6n de frutas y hortalizas en Canciin, se realiza
por los grandes mayoristas, entre 10s que se cuenta CONASUPO
e IMPECSA. Los productos son trafdos por los intermediarios
y ofrecidos al mayoreo o al menudeo en los mercados locales.

4
Del volidmen total de estos productos, los intermediarios
seleccionan los alimentos en mejor estado para venderlos a los
grandes consumidores en forma expedita, ya que los precios que
se pactan son mayores.

Por To tanto, el resto manido y mermado de estos viveres queda
para la poblacién permanente en los mercados locales.

De igual forma sucede con la comercializaci6n de abarrotes,
s6lo que la especulaci6n con los precios se presenta con menor
fuerza, debido a que los grandes compradores pueden almacenar

GABREL TELLEZ VEI.ASGO EMA - ULSA
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bor mis tiempo estos productos.
1.3.5 PRECIOS

En general, los precios de todos los productos alimenticios se
encuentran por encima del nivel de precios en el pafs.

Segin 1a informacidn obtenida entre los comerciantes y consumidores
asf como por opinién de los 17deres dehagrupaciones civiles,
' Tos precios de viveres en Canciin se encuentran en 30% encima de
Tos precios medio nacionales.

- ' Por ejemplo, en 1a localidad, un litro de ieche se expendid en
52 pesos, cuando a nivel nacional se registrd un precio de 40
pesos por litro.

El aspecto relevante de los precios, es que estos no sean mas

altos, en virtud de que existen perifodos en los cuales no se
encuentra el producto en el mercado.
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1.4 BALANCE OFERTA - DEMANDA

En este subcapftulo se presenta una conclusidn respecto al
andlisis del balance oferta - demanda ide una centiral de abasto
én la Ciudad de Canciin, en el Estado de Quintana Roo.

El1 anilisis se aborda en términos prospectivos bajo dos supuestos.
Que las condiciones de comercializacién de perecederos en

Cancin no cambie en el futuro. Y que el proceso de
comercializacifn se realice bajo el sistema de abasto local y en
la hip6tesis de que se construird una central de abasto regional
en esta ciudad.

En sentido estricto, el andlisis debe referirse a la oferta y
demanda de componentes fisicos para realizar el proceso de
comercializacién de perecederos.

Por una parte, los comerciantes mayoristas demandan lccales y
servicios de apoyo a la comercializaci6n y 1a comunidad ofrece
estos locales y servicios.

En Cancdn, pricticamente se encuentran utilizados al 100% todos
Tos locales disponibles para conservacién de perecederos. No

..5010 hacen falta locales, sino que los existentes se emplean
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rinadecuadamente.

Segin 1a encuesta aplicada a los propietarios de restaurantes en
Cancdn, las frutas y hortalizas, asf como las carnes rojas y de
aves se adquieren diariamente en los mercados locales, en virtud
de que no se dispone de dreas adecuadas para conservacidn

de productos.

Las mayoristas disponen de dreas sujetas a epidemias e

- ' insalubridad por la falta de instalaciones apropiadas
{frigorificos) asf como por la accién del clima tropical que
domina en la zona.

Por 1o tanto, la demanda por locales para bodegas y servicios
existen en forma potencial en Cancin.

Esta demanda por locales y servicios de apoyo a 1a comercializa-
ci6n, no se hace manifiesta en forma directa, en virtud de que
los mayoristas encuentran igualmente rentable la reducida venta
de pereéederos a precios altos, que 1a venta de grandes
voldmenes a precios moderados. Con la ventaja para ellos en el
primer caso, de que los problemas de manejo y distribucidn

-

son menores.

JO 20
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!Por 1o que respecta a 1a poblacion per'-anente de Canciin, se
formula una demanda por la instalaci6n de una central de abasto
para garantizar mayor disponibilidad de productos perecederos a
precios menos elevados, y en condiciones adecuadas para su
CORSUmD .

Con base en las proyecciones de consumo conjunto de las
poblaciones permanentes y flotante de Cancin, se espera que la
- demanda por viveres crezca durante 10s priximos anos. {ver
° figuras 1.16 a 1.20). Esta demanda s6lo podrd ser satisfecha
si se cuenta con las instalaciones adecuadas.

Por 1o tanto, de mantenerse las actuales condiciones de
comercializacifn en el mercado de perecederos en Cancin, la
poblacién servida podria sufrir escasez de viveres, altos precios
de Tos mismos e insalubridad en los alimentos.

Bajo el supuesto de que, en 1a comercializacidn de viveres,

prevalezca un sistema de abasto mediante la instalacifn de una

central .que preste servicio a la mancha urbana y a las poblacio-

nes que se localizan en el radio de influencia de 1a misma,

las condiciones de disponibilidad de viveres mejorarfan y se

mantendrfan estables durante varios afios en términos de
_iprecios e higiene.
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Los comerciantes mayoristas podrfian realizar sus ventas con ma,yoré
fluidez sin mermar sus ganancias, ya que la instalacién de una
central localizaria a los consumidores y pemmitirfa las ventas

en un s6lo lTugar, dejando los costos de transportacién a los
grandes hoteles y restaurantes y a los mayoristas wedios.

1.4.1 POSIBILIDADES DEL PROYECTO

- Con base en los resultados de 1a encuesta aplicada en Canciin,

i a la poblacidn permanente, los hoteles y restaurantes de servicio
turfstico, 1a construccién de una central de abasto en la
localidad, se presenta como prioritaria en el marco de la accifn
de las autoridades polfticas, 2n apoyo al bienestar de esta
comunidad.

El1 bienestar social serfa una causa suficiente para la
construccidn de la central de abasto en Caacin. Pero
adicionalmente se debe considerar que esta zona es un polo de
desarrollo turistico fundsmental en las circunstancias
econﬁmicis actuales del pafs, por To que el mejoramiento de las
condiciones de abasto y comercializacién en Cancin, pueden
apoyar el desarrollo econ@mico local ,lestatal y nacional.
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2. DETERMINACION DEL. PROYECTO

En este capftulo se establecen las circt;nstancias en las que el
proyecto de la central de abasto de Canciin, deberd de ser
elaborado. Se seilalan Jas caracterfisticas y pardmetros que de
acuerdo al estudio de mercado fueron identificados para el
proyecto.

. En el primer subcapftulo se revisa el RSisi:ema Nacional de Abasto
- en mayor detalle y se ubica a 1a central de abasto como
) elemento del propio sistema. Se definen los componentes bdsicos
del sistema y se revisan las implicaciones del! sistema de una
manera muy sucinta.

En el seqgundo subcapftulo, se indican las normas generales de
Planeaci6n y Disefio @ 1as que tendrd que sujetarse el Disefio
del Inmueble. Los requerimientos de Planeacifn para el
Inmueble y de Disefio del mismo, son considerados con el detalle
necesario para la elaboracién del anteproyecto y proyecto
ejecutivo.

Seguidamente en el tercer subcapitulo, se analiza la

Tocalizacifén del Proyecto. Inicialmente se considera la
_Jocalizaci6n desde el punto de vista socioeconfmico y se elabora :
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ﬁna revisidn condensada de los datos obtenidos en el estudio de
mercado, incluyendo en este inciso alg na informacién
adicional necesaria para completar los conceptos expresados.
Este andlisis se elabora desde el punto de vista de la
macrolocalizacién de! proyecto.

Igualmente 1a microlocalizaci6n, que es incluida inmediatamente
después, se refiere a las caracterfsticas socioecon6micas que
presenta el detalle del municipio en donde serd localizado el
proyecto.

Finalmente en este subcapftulo, se revisa la ubicacibén mis
conveniente del proyecto. Para determinar el predio, se
consideran algunas alternativas de las que se les sefialan sus
caracterfsticas que posteriormente son evaluadas para de este
modo obtener 1a ubicacifn mds adecuada.

En el siguiente subcapftulo, el cuarto y udltimo, se analiza, de
acuerdo a la informacién obtenida en el estudio de mercado y

a las normas de proyecto, el dimensionamiento del inmueble.

De este modo se hace un cdlculo que se refiere a las condiciones
de demanda y a las normas para asignar dimensiones a los
espacios requeridos para conformar la central de abasto.

P JS
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."12-1 CONCEPTOS GENERALES

N En este subcapftulo, se revisan los conéeptos que dieron forma
al Sistema Nacional de Abasto, se sefialan sus objetivos y
servicios que To integran. Asimismo, se describen con cierto
detalle los componentes bdsicos y se ubica a la Central de
Abasto en el contexto del propio sistema.

2.1.1 SISTEMA NACIONAL DE ABASTO

El sistema nacional de abasto fue creado con el prop6sito de
resolver 1a problemdtica nacional de comercializacidn de
productos de primera necesidad.

El establecimiento de este sistema que en base a criterios
normativos reglamentard y apoyard a los organismos responsables
del proyecto, construccién, financiamiento y operacién del
equipamiento para las actividades que partiendo del preductor
deberdn 1legar con mayor eficiencia al ultimo eslabén de la
cadena, el consumidor.

La concepcibn y elaboraci6n del sistema, se realiz6 con la
participacidén de todas las dependencias del Gobierno Federal y
_Descentralizadas que de alguna manera tienen relacién con
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ia problemitica del Abasto de productos alimenticios.

El programa tiene como objetivos:

- Lla distribucién adecuada de alimentos entre la poblacién
consumidora.

- Hacer que 1leguen a su destino final en buenas condiciones
.- y con oportunidad.

-~ Lograr que el productos reciba un precio remunerativo.

- Reducir al mfnimo Tas mermas.

Estos objetivos se Togran mediante el establecimiento de una
red moderna de servicios e instalaciones interrelagionadas en
un sistema.

Este sistema se concibe como un programa estructural y de
largo alcance para establecer, organizar o reestructurar los

procesos de comercializacién de viveres bdsicos.

Este programa es posible lograrlo mediante un esfuerzo
.prelongado y contfnuo de los Gobiernos Estatales y Municipales, .-
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5poyados por el Gobierno Federal y en colaboracién con los
productores, comerciantes y consumidores.

Entre los servicios que integran el programa, se pueden
mencionar.

- La normalizacién que unifica el lenguaje comercial y que
permite identificar las caracteristicas del producto,
C- diferenciar su precio y dar formalidad a Tas operaciones.

- E1 almacenamiento que prolonga la vida de los productos y es
parte fundamentai de un mercado que requiere sd?iciencia Yy
oportunidad en el abastecimiento, asi como estabilidad en
Tos precios.

- E1 transporte que ha de suministrar servicios generales y
especializados en apoyo de la distribucién a nivel

nacional y regional.

- La comercializacién, que promueve una mejor organizacién y
equilibrio de las operaciones comerciales entre productores,
comerciantes y consumidores.

Y N
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i~ E1 financiamiento, que facilita el acceso al flujo de recursos:
crediticios a través de mecanismos apropiados en las
operaciones de acopio, almacenamiento,, transporte y
comercializacifn.

- La informacién que introduce elementos de transparencia en
todo el proceso, orienta al productor, da seguridad en la
operacidn y apoya la toma de decisiones en materia de
planeacién y programacién.

- ) Estos servicios que se proponen adecuados para el programa
nacional de abasto, se podrdn 1levar a cabo si se integra la
infraestructura adecuada para su instalacién.

En el siguiente inciso se desglosan los elementos que componen
el sistema y su concepcién en relacién al proceso de abasto de
perecederos bdsicos.

2.1.2 LOS COMPONENTES BASICOS DEL SISTEMA DE ABASTO

El sistema de abasto esta compuesto por seis elementos bdsicos
que se refieren a cada una de las actividades que hay que
realizar para completar el proceso de abasto. Estas actividades
se inician con producci6n, acopio, trangporte, abasto,

o S
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“zénudeo y sistema de informacién de mercados. Cada uno de estos!
componentes, se describen enseguida. -

- . 2.1.2.1 Producci6n

En el contexto rural existen zonas agricolas dunde las
actividades se realizan en forma intensiva, en éstas se observan
avances significativos 2n la producci6n y comercizlizacidn de
) - importantes volumenes de productos, pero la actiyidad agrficola

: estd constituida por un gran nimero de pequehas y medianas
unidades de produccifn poco desarrolladas. Estas se encuentran
diseminadas en las distintas zonas de preducci6n del pafs,
careciendo de recursos y organizacién para efectuar en forma
eficiente las labores agrfcolas, presentando bajos rendimientos
de produccion.

Problemas de baja productividad por falta de una técnica y

equipamiento adecuado. También se encuentra en el proceso de
obtenciQn de productos cdrnicos y prod&ctos pesqueros.

2.1.2.2 Centro de Acopio

Las funciones mds relevantes de este eslab6n son la
“concentracidn rural de productos de las pequenas y medianas
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"ﬁhidades agrfcoias, la normalizacidn o acondicionamiento del
producto que se refiere, 1a conservacién y empaque de la
produccién para su fdcil manejo y distribucidn.

Las unidades agrfcolas que se consideran ceniros de acopio, se
clasifican como a continucacién se menciona.

A) Bodegas de Granos

B) Unidades Procesadoras de Productos Agrfcolas

C) Unidades Procesadoras de Productos Cirnicos

.- _ D) Unidades de Concentraci6n de Productos Pesqueros

Esta clasificaci6n corresponde a 1os servicios proporcionados,
determiinados por 1as funciones y formas de organizacidn de los
productores, tipo de productos y canalék de distribucidn que
se emplean para atender las necesidades del mercado de consumo.

Las bodegas de granos se utilizan bdsicamente para el acopio de
mafz, frijol, trigo y sorgo, sus instalaciones estan disefiadas
para 1a recepcién a granel, pescado y almacenamiento de los
productos, los cuales reciben tratamiento de secado sanitario

preventivo.

_Estas instalaciones corresponden al sistema de equipamiento
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H ' “Eomercial que el sector pidblico opera por medio de la Compafifa
Nacional de Subsistencia Populares (CONASUPO), dentro de los
programas de apoyo a 1a producci6n y comercializacion de
granos basicos.

Las unidades procesadoras de productos agricolas operan como
empacadoras, beneficiadoras y seleccionadoras, funcionan como
concentradoras de productos perecederos, principalmente de
frutas y hortalizas, disponen de instalaciones para la
normalizaci6n, empaque y embarque de priductos.

Por la naturaleza perecedera de los productos, estas unidades
se ubican en dreas estratégicas de las zonas de produccién.

Estas unidades apoyan la comercializacién de los productos, ya
que concentran informacién sobre las demandas existentes y esto
Tas convierte en centros de transacciones primarias, 1igados
fundamentalmente a los agentes de comercializacifn al mayoreo.

Las unidades procesadoras de productos cérnicos esté&n
constituidas por rastros y empacadoras tipo inspeccidén federal
(T.I.F.) que funcionan como empresas de las asociaciones y
uniones de ganaderos, para el sacrificio y procesamiento de
'9anado, asf como para la elaboracién de subproductos.
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“Eétas unidades tienen amplias posibilidades de desarrollio por
estar localizadas en zonas ganaderas, en_donde, se tiene
asegurado el abasto de animales para su prucesamiento.

Las unidades de concentracifn de producfos pesqueros apoyan la
actividad de acopio de los productos del mar, disponiendo de
instalaciones especfficas para 1a recepcion y el almacenamiento
de productos, donde se incluyen frigorfficos, plantas de
procesamiento y fdbricas de hielo.

Estas unidades se localizan en las zonas costeras del pafs, o
zonas préximas, donde se realiza la captura de los productos.
La actividad de concentracidén se efectda con 1a compra de
productos frescos a pescadores, los cuales en algunos casos
disponen de instalaciones propias, generalmente cooperativas.

Los centros de acopio, se entienden como un conjunto de
actividades que estdn orientadas a la concentracién de
productos procedentes de diferentes unidades de produccidn en
lugares especificos, para hacer lotes homogéneos que faciliten
distribucién en el mercado.

2.1.2.3 Transporte

-En-materia de transporte, se considera la conveniencia de
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“§mpulsar el uso de vehfculos especializados, principaimente

unidades refrigeradoras, barcazas para el trdfico de cabotaje
fluvial, y el uso de contenedores. )

Por este medio se distribuird el producto de centros de acopio,
una red de centrales de abasto, ubicadas en las principales
zonas urbanas.

Estos proyectos se proponen para remediar la situacidn actual,
ya que se presentan problemas por el ineficiente manejo de los
productos. En el caso de los hortofrutfcolas, su transporte
se realiza a granel y no hay un adecuado manejo de 1os mismos,
ademds la carencia de informacidn respecto a su comercializacién
propicia una excesiva intermediacidn.

Los problemas que se presentan en el abasto de los productos
cdrnicos son similares a 1os descritos para los productos
hortofrutfcolas, no obstante 1a existencia del almacenamiento

y del transporte en frfio, en México se transporta el ganado en
pie hasta los centros de consumo; esto ocasiona mermas y ademds
la participacién de una serie de intermediarios que elevan 21
costo del producto.

Por los puntos anteriormente descritos, se ve la importancia

GABREL TELLEZ VELASCO EMA -ULSA

CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q. R.|



“fundamental que tiene para una adecuad§ comercializacidn de
los productos una red normalizada de transporte, la eficiencia
de este componente dentro del sistema de abasto es clave, puesto
que de los centros de acopio distribuirdn el producto para su
comercializaci6n a Tos centros de abasto localizados en las

" dreas urbanas.

2.1.2.4 Central de Abasto

- La central de abasto, como componente del sistema de abasto,
realizard funciones de abasto y comercio al mayoreo en las
principales dreas urbanas del pafs.

Estas funciones determinan tanto su organizacién interna, como
sus necesidades de ubicacién estratégica, en relacién al
contexto urbano, para facilitar el abastecimiento proveniente
de los centros de acopio y 1a distribucién de los productos en
el drea urbana.

Los centros de abasto dentro del proceso de comercializacién,
atiender la demanda de la poblacidn urbana y en algunos casos

cubren demandas regionales.

H . .Las centrales de abasto contemplan como objetivo principal,
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Eropiciar que l1a actividad comercial mayorista se realice en
dptimas condiciones de operacién, dentro del marco legal que
las regula, incltuyendo las actividades que dentro de ella se
realizan.

Los productos bdsicos que se comercializan en las centrales de
abasto son;

1. Frutas, hortalizas y rafces feculientas
2. Abarrotes

3. Granos y semillas

4. Ldcteos

5. Avfcolas

6. Pescados y mariscos

7. Cdrnicos

Estos alimentos requieren de un almacenamiento adecuado para su
mejor aprovechamiento y conservacion.

Las caracterfsticas principales que permiten y justifican la
operacién de las centrales de abasto son:

- Que 1a demanda de productos perecederos sea cuantitativemente
considerable; 1o que corresponde a ciudades medianas y
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grandes, salvo casos de excepcién.
- Que el equipamiento fisico comercial sea adecuado para las
necesidades de la localidad y la funci6n de abasto.

- Que sean ocupadas por comerciantes mayoristas de productos
alimenticios perecederos y abarrotes.

. - Que cuenten con servicios complementarios que apoyen la
. ' actividad comercial mayorista.

- Que sus instalaciones garanticen el manejo eficiente de
los productos.

La funcidn bdsica de las centrales de abasto, ser& entonces la
de prnveér de grandes cantidades de productos perecederos a los
detallistas a fin de satisfacer la demanda de la poblacién.

Esta funci6n permite disponer de un instrumento de regulacidn
de la oferta y demanda de productos, coadyuvando en 1a formaci6n
transparente de precios.

Todos los centros de abasto deben operar como un sistema

integral y no como unidades aisladas, para segurar una adecuada
_coordinaci6n a nivel nacional, que se fundamente en un sistema
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mg:eneral de informacidn sobre precios y volimenes y que permita .
una justa y transparente formacifn de los precios en cada plaza.

La central de abasto como organismo de interés pdblico que
pretende corregir vicios urbanos, comerciales y sociales, debe
ser tratada en base a consideraciones muy distintas a las de
un mercado pdblico.

La central debe Tocalizarse fuera de la mancha urbana y contar

con suficiente terreno de reserva, previendo las necesidades

o futuras, para evitar la especulacién con las instalaciones y
' 1a concentraci6n de la actividad en grupos de poder econfmico.

Una central de abasto es un mercado al mayoreo y, por consiguienta
su estructura fisica debe cumplir con requisitos distintos a los
que prevalecen en la operacidn de un mercado de tipo monicipal.

) ] Por ejemplo, la central de abasto debe brindar al mayorista
-~ ’ ademds de los elementos necesarios para la exhibicién y venta
’ de sus productos, los espacios adecuados para almacenamiento,
maduracidn, refrigeracidn, etc. Debe ademds contar con andenes,
bdsculas e instalaciones para servicios generales, bardas
perimetrales y vigilancia especial. Estas normas contempladas
en el documento _“Normas de Planeacidn de Centrales de Abasto"
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“editado por S.A.H.0.P

Debe también brindar un sistema claro 3;gportuno de informacion
para todos los concurrentes a la central, desde productores
hasta detallistas, a fin de propiciar Ta necesaria
trénsparencia en la formacidn de los precios.

Adicionalmente y por localizarse la central de abasto fuera de
1a mancha urbana, los proveedores que concurren, requieren de
diversos servicios especiales, como estacionamiento para

- : camiones, hospedaje, bances, talleres, refaccionarias, etc.

De los detalles referentes a las normas técnicas generales de

Planeacidn y Disefio de Centrales de Abasto se ocupa el inciso
2.2 de este estudio. -

2.1.2.5 Mercados de Menudeo
E1 flujo de productos a partir de los centros de abasto, se
comercializa con la distribucién al detalle a los consumidores

finales.

Esta fase se realiza ffsicamente de la siguiente manera:
mygrcados de venta al detalle, tianguis, mercados sobre ruedas

PRAY GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA

A%/ CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, @. R.|




AVA GABREL TELLEZ VELASCO

CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q. R. L__J

'«-é

“gg los estadas que integran la Penfnsula de Yucatdn, el

equeﬁos o medianns comercios y, tiendas de autoservicio.
2.1.2.6 Informacidn de Mercados

El sistema cuenta ademds con el servicio nacional de informaci6n
de mercados que proceséra 12 informacidn captada tanto en los
centros de acopio como al otro lado de la cadena, es decir,

los comerciantes de menudeo pasando por todas la etapas del
proceso para lograr una mayor transparencia en los precios de
los productos bisicos.

2.1.3 IMPLICACIONES DEL PROYECTO

E1 proyecto de instalar una central de abasto en Cancin,
Quintana Roo, tiene el propdsito de proporcionar servicio a 1a
poblacidn permanente que habita en el radio de infiuencia, as{
como a la poblacidén turfstica. Este proyecto ademds de

las implicaciones'directas sobre la propia plaza, tendrd un
impacto que repercutird a escala regional, estatal y
municipai. -

La instalacidn de 1a central de abasto en esta localidad,
tendrd interferencias favorables sobre la actividad econ6mica
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Estado de Campeche, el Estado de Yucatdn y el Estado de
Quintana Roo. .

E1 Estado de Quintana Roo recibird los beneficios directos del
proyecto, a través de las ventajas sociales que el mismo
implica. Generaci6n de empleos permanentes, modernizacién de
Tos sistemas de comercializacidn de productos bdsicos, salud
social y oportunidad en el consumo de viveres.

- ’ El Estado de Yucatin recibird beneficios indirectos del
proyecto, ya que la produccién y venta de carne roja de res y
cerdo, asf como de aves, se verd agilizada y mejorada al contar
con locales adecuados para almacenar estos productos durante
mayor tiempo, en adecuadas condiciones hasta su venta final.
Como se mencioné en el Estudio de Mercado, los municipios
yucatecos de Tizimin y Valladolid son los mds grandes oferentes
de los productos cdrnicos que ingresan a Canctin, ademis de las
carnes rojas que en cantidades menores 1legan de los Estados
de Tabasco y Michoacdn.

Las actuales condiciones de abasto y comercializacién de viveres

en Cancin, presenta insuficiencia de bodegas en condiciones
_técnicamente apropiadas para la conservacién de perecederos y

AVA GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA

\Y%CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q.R._



A’A GABREL TELLEZ VELASCO EMA 'kULSA

£3JCENTRAL DE ABASTO - CANCUN, O.R.

-

por lo tanto, los productos que logran conservar sus
caracterfsticas en buen estado, se ven sujetos a la presidn

de los precios en detrimento del bienesiar de los consumidores.
Por otra parte, las inadecuadas técnicas de manejo de los
productos bajo condiciones de precaria salubridad permiten la
incubacién de epidemias que se propagan con rapidez fomentados
por el clima himedo y calurosa, propicio para las enfermedades
gastrointestinales.

Por lo tanto, 1a inclusi6én de una central de abasto en Cancin,
no s6lo es necesaria, son indispensables en términos de
bienestar social, ademds de las ventajas que se derivan de una
atenci6én fina a 1a poblacifn turista.

El Estado de Quintana Roo se verd beneficiado con la operacién
de una central de abasto por la generacifn de empleos que
fmplica su construccidn, ademds del efecto multiplicador de la
inversidn que es considerable ya que serd cercana a los 500
miTlones de pesos de 1984.

Por 1o que respecta a los efectos en el terreno municipal, el
inmueble serd fundamental para el control de precios de los
viveres bdsicos, ya que si bien durante uno o dos afios, los
comerciantes mayoristas deberdn pagar el nuevo local en uso.y




{)or 1o tanto, deseardn aumentar los precios para resarcir su
inversi6n, también es cierto que una vez pagados los derechos
para uso de los locales y bodegas, el resto de los afios de vida
del proyecto, la utilizaci6én de unidades serd précticamente
mediante pagos s6lo para administraci6n y mantenimiento de la
central. -
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2.2 NORMAS TECNICAS GENERALES DE PLANEACION Y DISENO

Seéﬁn el documento parte del Sistema Integrado de Abasto,
referente a las Normas Técnicas Generales de Planeacitn y
Diseflo para Centrales de Abasto, publicado por las Secretarfa
de Asentamientos Humanos y Obras Pdblicas y la Secretarfa de
Comercio, asi como por 1a Coordinacién de Proyectos de
Desarrollo de 1a Presidencia de 1a Repgblica en 1982, se
consideran dos aspectos fundamentales. El1 de los requerimientos
necesarios para la Instalacion de una Central de Abasto, y

el Disefio Arquitecténico del propio inmueble. En el presente
subcapftulo se revisardn sucintamente ambos aspectos y se
complementan las aseveraciones expresadas anteriormente en

los incisos 1.1.1 y 2.2.2 de este mismo documento.

2.2.1 REQUERIMIENTOS PARA LA PLANEACION DE UNA CENTRAL
DE ABASTO

En cuanto a los requerimientos de dotacién de una central de
abasto, el criterio que se establece indica que en localicades
con mds de 200 mil habitantes, la consiruccidn de una central’

- de abasto es adecuada y en poblaciones de 400 mil a 2 millones

de habitantes, su instalaci6n es muy necesaria.



-

- . . En Tocalidades mayores de 2 millones de habitantes la dotacién
es indispensable y a partir de 5 millones conviene estudiar la

positilidad de instalar mfs de una unidad de abasto.

La Tocalizacién de la central debe “considerarse fuera de la
mancha urbana y en sentido contrario al crecimiento de la
ciudad, vinculada directamente con vias principales de
comunicacién, preferentemente autopistas, carreteras y
grandes avenidas urbanas, que permitan la comunicacién directa
y adecuada para facilitar el traslado de usuarios y mercancfas,

- ' de Ta regién hacia la central y de &sta hacia el interior de

’ ) la ciudad®.

Deberd preverse que los vientos dominantes no contaminen a

1os productos. Esta contaminacién puede ser por existencia

de aguas negras, fabricas de productos quimicos, basureros, etc.
L\

Ademds, en 1a selecci6n del terreno se debe considerar la

red de agua potatle, drenaje, energfa eléctrica, telé&fonos

Yy otros servicios fundamentales.

El radio dz influencia de las centrales de abasto se determina
en funcion de las comunidades y poblaciones que acudirdn a
abastecerse en 1a misma.

R 2 o
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.El 4rea de influencia puede modificarse por las condiciones
geogri_f'lco - territoriales y socioecondmicas de cada regién.

E1 documento de referencia considera como mancha urbana al
100% de 1a pablacién que serd beneficiada directamente por
1a central de abasto y que habita en la zona definida como
urbana.

- También considera cuatro posibles radios de influencia (r).

r(1)= 10 Km. €uera de la mancha urbana, 100% de las poblaciones
comunicadas por carretera pavidentadas y terracerfa.

r(z)fs 25 Km. fuera de la mancha urbana, 100% de las
poblaciones mayores de 2,500 habitantes comunicadas
R . por carretera pavimentada y terracerfas.

r(3)= 50 Km. fuera de 1a mancha urbana, 100% de las
poblaciones mayores de 10 mil habitantes comunicadas
por carreteras pavimentadas y terracerfas.

r(4)= 100 Km. fuera de la mancha urbana, 50% de las
poblaciones mayores a 50 mil habitantes.

A’A GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA

\£YCENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q.R._




_Eonviene puntuatizar que estos radios de influencia pueden ser
afectados por condiciones geogrdfico - territoriales y
socioeconbmicas de cada regidn, por 1o que en su caso deberdn
ajustarse a estas.

Este aspecto serd relevante al analizar 1a demanda de una central
de abasto en-Cancin, Quintana Roo, deb¥do a las

- caracteristicas que se sefialan en el parrafo anterior.

Es importante hacer notar que de acuerdo a la norma para andlisis
de caracter general y 1a realizaci6n de estimaciones prelimanares,
se podrdn usar los siguientes indicadores de dotacibn.

- Superficie de Terreno por habitante 0.3 M2
- Superficie de Bodega por habitante 0.02 M2
- Superficie Gonstruida por habitante 0.03 M2

Estos indicadores resultan de considerar un consumoc medio anual
de 170 kg. de frutas y hortalizas por habitante, e incluyen
todos los conceptos indicados en la figura 1.3

Por su parte, 1a compatibilidad de 1a central de abasto, con
Tos usos del suelo urbano se presenta en la figura 1.1

ATA GABREL TELLEZ VELASCO EVIA - ULSA

\Y%/CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q.R._



3.2.2 REQUERIMIENTOS.DE DISERO DE UNA CENTRAL DE ABASTO

En este aspecto de las normas de planepci6n de centrales de
- 5 abasto se consideran las dimensiones del predio, las
recomendaciones para proyectar las bodegas, almacenamiento en
frfo, superficies de circulacion vehicular y peatonal,
- ' estacionamiento y su localizacidn y los componentes fisicos
de centrales de abasto y su dimensionamiento.

La soluci6n arquitecténica para las bodegas debe considerar el

aislamiento térmico en las cubiertas y los muros cabeceros, la

absoluta impermeabilidad en cubiertas y muros, la iluminacicn

natural suficiente, asi como la ventilaci6n cruzada, en todos

los casos. Ademis se debe considerar una capacidad de carga
- ' en el piso minima de 2 toneladas por metro cuadrado.

La solucién arguitect6nica también debe considerar una altura
o - : . mfnima en bodegas de 5 metros y un ancho igual. Los andenes
. deberdn ser de 4 metros cuando no exista pasillo interior y
3 metros en caso de tenerlo. Este pasillo interior, de existir,
deberd ser de 6 metros mfnimo de ancho y la profundidad de las
todegas no debe ser mayor a 3 veces el ancho de las mismas.

_iPara las dreas de almacenamiento en frio, se deberd considerar

AvA mmm . EMA -ULSA
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-ﬁn disefio modular de cémaras frigorificas de diversas
capacidades. Estas instalaciones podrdn funcionar también
como cdmaras de maduracidn de perecederos agricolas.

Los frigorfficos podrdn instalarse para cada comerciante, segin
sus necesidades, en el interior de sus bodegas y se instalard
un frigorifico comin para comerciantes menores.

Por su parte, el sistema vial de accese a la central de abasto
y vialidad interna se determina en funcién del volumen esperado
de vehfculos por dfa.

E1 acceso a la central serd por medio de una rama de la via
principal cercana y la entrada y salida de vehfculos deberd
ser fluida y controlada administrativamente.

Los patios de maniobras frente a Tas bedegas sélo deben
emplearse para carga y descarga de productos y nunca como
estacionamiento. ’

Los estacionamientos se presentan en dos modalidades: .
Estacionamientos externos para amortiguar el flujo de camiones
en las horas pico, y estacionamientos en 1a zona de bodegas

_ Era compradores y bodegueros. _
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La superficie para el estacionamiento, incluidas las dreas de
circulacién y maniobras se calcula de Ta siguiente manera:

- Vehfculos y camiones de compradores 35 M2
- Vehfculos de carga con 10.5 M de largo 70 M2
- vehiculos de carga con 16 M de largo 125 M2

Para los vehfculos y camionetas de compradores, se requieren
dos cajones por cada bodega. Los estacionamientos para carga

- - se calculan en un espacio por cada dos bodegas. Estos espacios
deben estar fuera del drea de mayor movimiento vehicular y
comercial.

Por 1o que respecta a los componentes ffsicos de centrales de
abasto, se constituyen por la infraestructura urbana interna a
la unidad, las instalaciones bdsicas y auxiliares necesarias
para la operacién de la central y las instalaciones ’
complementarias que apoyan sy funcicnamiento. '

Estos componentes fisicos y su dimensionamiento se presentan
en las figuras 1.2 , 1.3 y 1.4 . :

! el

PO
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;.3 LOCALIZACION PEL PROYECTO
La Tocalijzacién del proyecto se analiza desde el punto de vista
socioecondmico y desde el punto de vista ffsico. Para revisar
su localizaci6n a nivel macro se considera un resumen de los
datos ya analizados en el capitulo 1, referente al Estudio de
Mercado, adn asf, en esta parte se incluyen algunos datos que se
contemplan necesarios para 1a claridad del argumento.

Para el caso de la localizacién a nivel micro, se continda con el
mismo criterio de resumen y complemento para de este modo,
integrar la informaci6n que se requiere para apoyar la ubicacion
del proyecto.

Con respecto a la ubicacidn fisica del proyecto, se han revisado
varias alternativas que se propusieran, estas fueron comparadas
contra 1o que las normas y las necesidades han dictado para el
proyecto. la evaluacidn general indica una alternativa final
que es la que se propone como la mis adecuada.

2.3.1 MACROLOCALIZACION .

El1 Estado de Quintana Roo se localiza al Este-sureste de Ta i

H IOt S
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EI FEENTE: SECRETARIA DE PROCRAMACION Y PRESUPUESTO

Repdblica Mexicana, al Oriente de 1a Penfnsula de Yucatdn,
frente al Golfo de México y del Mar Caribe o Mar de las Antillas.
Limita al Norte en 40 km con el Golfo de México, al Este en 860
km con el Mar Caribe, al Sur en 140 km con Belice, al Suroeste,
en 20.6 km con Guatemala, al Oeste en 210 km con el Estado de
Campeche, y al Noreste, 303.3 km con el Estado de Yucatan.

E1 estado de Quintana Roo se encuentra entre los 18° 10' y 21°
35' de latitud Norte y entre los 87° 15' y 88% 15' de longitud
Este, cuenta con una extensifn te:ritorial de 50,843 km2,
ocupando el 19° lugar, en-extensién, entre los Estados de la
Repdblica Mexicana. E1 Estado se constituye con 7 municipios
que son: Othdn P. Blanco, Cozumel, Benito Judrez, F. Carrillo
Puerto, J. Ma. Morelos, Isla Mujeres y L&zaro Cdrdenas.
(figura 2.1)

La zona de contacto entre el continente y el mar;, en Quintana
Roo, presenta caracterfsticas tipicas como la existencia de
aguas muy claras, de poca profundidad sobre rocas calcdreas
de origen coralfgero, por 1o que ofrece brillantes matices de
azul y verde. Las arenas de las playas frente al Caribe, son
de color blance y de suave textura, la mayor parte de sus
costas tienen una vegetaci6n exuberante.
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“E1 1itoral del Golfo de México se constituye con las costas de 13}
cadena de islas que dan al frente del Golfo de México desde el
punto occidental que se halla en Punta Francia hacia el Cabo
Catoche.

-
-

E1 1itoral del Caribe cubre una drea que va de Cabo Catoche,
hacia el Sur, hasta Puerto Judrez.

E1 1itoral de la Bahfa de Chetumal va desde la parte que
corresponde a México en el paso de Bacalar Chico, siguiendo
el contorno interior, hasta la desembocadura del Rio Hondo.

Se estima que el litoral quintanarroense no ofrece condiciones
naturales para la navegacidn de altura, pero encierra un
potencial incalculable para la explotaci6n pesquera y de
atractivos turfsticos.

tas islas del Estado son en su mayorfa de origen colarfigero,
propias de aguas tropicales claras y de poca profundidad, que
se forman, primero, sobre arrecifes donde millares de colonias
de coral se asientan y surgen mis tarde por ascensos del
relieve submarino. Los mds importantes 'son los siguientes:
Isla de Holbox, Isla Contoy, Cayo Sucio, Isla Mujeres, Isla
Cancin, Isla Cozumel, Isla de Chetumal, Isla Tomalcab y

o o
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-
.Banco Chinchorro.

Por el reljeve plano con ura altura media de 10 M sobre el

nivel del mar, la latitud entre los 18 y 20 grados al Norte de
Ecuador y la influencia himeda del Mar Caribe, dan a las tierras
de Quintana Roo una temperatura media anual! supcrior a los 26° C.
E1 Estado tiene un clima tropical con lluvias en verano, con
variantes ligeros en la temperatura, pluviosidaci y oscilacién
térmica, de donde resultan cinco climas que son:

AN(X),

AW (1)

Ahll(x)_i

GABREL TELLEZ VELASCO

C4dlido subhdmedo, con lluvias en verano y se localiza
al Sureste del Estado.

Cdlido subhdmedo con 1luvias abundantes en verano
y escasas en invierno. Se identifica en la Isla
de Cozumel. L

C4lido subhimedo, con mediana pluviosidad en verano
y en invierno. Se localiza en la franja costera
al Norte del Estado.

C4lido subhiimedo, con medianas 1luvias en verano y

escasas en invierno. Se localiza en la regi6n
centro noroeste del Estado.
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. AW2(i) C4lido subhidmedo, con abundantes 1luvias en verano.

Domina en la mayor parte del Estado.

La hidrologfa se caracteriza porque sobre el relieve terrestre
del Estado no existen corrientes superficiales de agua. El
1igquido de 1luvia desaparece por absorcién; el escurrimiento es
nulo y 1a evaporacidn es mdxima por la elevada temperatura..

E1 agua forma corrientes terrestres, y el (nico rio de
importancia es el Rfe Hondo, que sirve de 1imite con Belice.
Ademis, el Estado cuenta con gran ndmero de lagunas y cenotes.

Los suelos de esta entidad generalmente tienen un espesor que no
pasa de 20 cm; lo que permite el crecimiento franco de las
rafces de las plantas y reduce 1a productividad agrficola. El
suelo es pedregoso, 1o que dificulta la mecanizaci6n de la
agricultura y la hace incosteable. Sin embargo, estos suelos
favorecen el desarroilo de grandes y exter<as arboledas y
responden favorablemente a la fertilizacidn por las

propiedades fisicas y quimicas que contiene.

Los suelos del Estado se clasifican en :

Tzekel Kankab. Rocoso, profundo y de color rojo. Tiene

mediana fertilidad.
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Predominancia de

Kantab en Akalché. Suelos profundos de color rojo claro con
’ humedad. Su fertilidad es aceptable.

Predominancia de

Tzekel Kankab en

Alkalche . Suelos humiferos, negros y himedos. Son
de alta fertilidad\

. . ’  Tzakel. Suelos calcdreos pedregosos con laminas.
Su fertilidad es baja.

Por su parte, la vegetacidn en el Estado es variada y abundante,
predominando: a) la selva alta o mediana, sin pucté ni palma
‘ chit, b) selva alta o mediana subdicidua con ya'aznik,

c) selva baja dicidua con palma kuka.

La fauna del Estado es variada en animales tfpicos de clima
c¢dlido himedo v de vegetacién exuberantes.

2.3.1.1 Poblacitn

La poblaci6n del Estado de Quintana Roo, registrada por el '
-Genso de 1980, fue de 225,985 habitantes. Durante el decenio --
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POBLACION POBLACION  POBLACION  SUPERFICIE  DENSIDAD DE
HuKICIP 1O "00% 6o.a61  ar.bex e PRAsz
Othén P. Blanco 43.36 27.74 15.62 - 18,760 5.22
Cozumel, 10.30 9.83 0.56 4,893 4,75
Benito Judrez 16.45 14.95 1.51 1,664 22.34
F. Carrille P. 14.38 3.97 10.41 13,806 2.35
J. Ma. Morelos 8.13 2.30 5.83 6,739 2.72
IsTa Mujeres 2.09 2.07 0.02 1,100 4.30
Lizaro Cérdenas 5.27 1.50 3.78 3.881 3.07

FIGURA 2.2 POBLACION MUNICIPAL, QUINTAMA Roo (1380)

FUENTE: SECRETARIA DE PROGRAMACION Y PRESUPUESTO,

1980.
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1970 - 1980, esta poblaci6n crecif a una tasa de 5.8%. Esta
dinfmica de crecimiento poblacional results ser Ta mds alta del
pafs durante ese perfodo. En el Estacp se registra una
densidad de poblacién de 3.8 habitantes por kilGmetro cuadrado,
registrando un 62.2% de poblacifn urbana y el restante 37.8% a
la poblaci6n rural. (figuras 2.2.y 2.3)

La poblacién econdmicamente activa en la entidad se calcula en
35%, segiin datos del X Censo General de Poblacidén y Vivienda de
1980. La poblaci6n urbana se ubica fundamentaimente en las
cabeceras de los municipios y se aproxima a las dos terceras
partes de 1a pablacidn total, mientras que la poblacidn rural
sobrepasa a la tercera parte. Los municipios que tienen
predaminancia de poblacifn rural estan habitados por los grupos
mayas; Carrillo Puerto, José Ma. Morelos y Ldzaro Cirdenas.

El municipio de Benito Juirez cuya cabecera es Cancin, tiene la
mayor densidad de poblacidn por su reducido territorio.

(figura 2.4)

2.3.1.2 Actividades Econdmicas

La agropecuaria es la actividad mds rezagada en la entidad.
Se cuentan 208 ejidos construfdos por 20,889 ejidatarios, en

JE: J
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1-99 100 500 1,000 2,000 2,500 5,000 10,000 15,000 20,000 50,000 T
W0 OGLIOES We. M. M3 WS, e W Wa. Na. Wi We we. |
TOTAL m 567 141 48 10 2 5 1 - 1 1 1 !
Benito Jufrez €3 47 . 2 2 1 - - - - - 1 .- :
Cozume1 191 182 H 2 - - - - - 1 - -
F. Carrillo P. 149 94 4 10 1 1 -1 1 - - - -
1s1a Mujeres : 30 28 - - 1 - 1 - - - P -
J. M. Morelos 134 93 31 8 1 - 1 - - - - -
Lizaro Cirdenas 70 45 18 6 - - 1 - - - - -
Othén P. Blanco 140 68 43 20 6 1 1 - - - - 1

FIGURA 2,7 POBLACIOH MUNICIPAL, QUINTAMA ROO. (1980)
FUENTE: SECRETARIA DE PROGRAMACION Y PRESUPUESTG, 1980.

GABFE..TELI.EZVELABGO

FIGURA 2.4 MUNICIPIO BENITO JUAREZ
. ! QUINTANA ROO

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO -
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: “ln total de 2,520,525 has. Las superficies nacionales se
ubican en 2,182,565 has. La superfic'li de terrenos particulares
es de 174,000 has., y el 4rea agrfcola total suma 4,459,690 hab.
equivalentes al 87.8% de la superficie total del Estado
(ver figura 2.5)

Los cultivos que destacan por su importancia son: Mafz, frijol,

ARERS HECTAREAS -PORCENTAJE cafia de azdcar, arroz y algunos otros que actualmente se
Agrfcolas $09,580 10.03 tnician como el tomate, sandfa, meldn, cebolla, cacahuate,
<Pastizales 1'857,035 36.52 e girasol, pimienta y chile. También se cultiva 1a palma de coco,
“seiva Alta 1°667,933 3z.81 el platano, girasol y cdrtamo. Por su parte, la ganaderia
Matorrales 203,372 4.00 ’ prdcticamente no existe en la entidad.
Acuiferas 87,000 1.71

Los rendimientos de la avicultura han sido insuficientes para
%';:g::;‘]zpf.::::gﬁ“ satisfacer las necesidades de la poblaci6n del Estado. Se
Agrfcolamente y Otras 395,300 7.7 practica en su mayoria a nivel familiar para obtener huevos
FIGURA 2,5 USO POTENCIAL DEL SUELO, QUINTANA ROO, Y carne.
FUENTE: GOBIERNO DEL ESTADO, 1979.

Actualmente se ha inciado la explotacién apfcola. Esta
actividad de reciente integracidn representa una fuente importante
de trabajo y de ingresos para 1a poblaci6n de la entidad.

Por su parte la explotaci6n forestal representa una actividad
fuy importante del Estado, por ltas fuentes de trabajo que
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wEenera y los ingresos que aporta a la economfa. La superficie
forestal censada en 1978 fue de 3.4 millones de hectdreas que
representa el 68% de la superficie total ‘del Estado. De esta
cifra, el 60% est& cubierto de especies maderables entre finas
y corrientes, como cedro, cacba, primavera, palo de rosa,
ébano, chicozapote, huizache, etc. Por su extensifn y monto
de produccidn forestal, el Estado se halla entre los cuatro
primeros lugares a nivel nacional.

Los recursos pesqueros de Quintana Roo son amplios. El
Estado cuenta con 823 km. de litoral; 8,969 km. de plataforma
continental; 13,224 km. cuadrados de mar territorial; y
abundantes espacios en lagunas y agua dulce.

Las especies marinas mds importantes son: langosta, camardn,
pargo, mero, huachinango, mojarra, cherna, 1isa, tortuga de
rfo y marinas, etc. Para 1979 el volumen productivo fue de
2,038 toneladas, segiin datos que proporcioné la Deiegacién
Federal de Pesca en Quintana Roo.

E1 Estado cuenta con 7 puertos pesqueros, entre los que
destacan: Isla Mujeres, Cozumel y Holbox. Su produccifn en
especies marinas en 1979 se realizd a través de diversas

empresas, entre 1as que se cuentan siete sociedades
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Hgﬁoperativas con 225 socios; permisionarios libres con 225

personas y dos ecuelas secundarias t€cnicas pesqueras que
realizan explotaciones con rendimientos modestos.

i La entidad cuenta con una flota pesquera constitufda por 361
embarcaciones, de -1as cuales 310 son menores de 10 m.de eslora
y 51 son mayores de esa medida. Funcionan 10 fdbricas de -
_ hielo, con capacidad de 130 ton/dfa y siete plantas
. congeladoras, mds una enlatadora con capacidad de almacenamiento
. de 500 toneladas.

Por otra parte, en el terreno de las comunicaciones, el Estado
de.Quintana Roo cuenta con un total de 2,833.5 kil6metros de
redes carreteras, de las cuales 908 kildmetros corresponden a
carreteras federales, 569 a carreteras estatales, 80 kildmetros
a caminos vecinales y 1,276.5 km. a caminos rurales. El eje
principal de comunicaciones en el Estado corre parﬁe]o a la
costa del Caribe desde Puerto Judrez hasta Chetumal. Continda
por la margen de] Ric Hondo hacia Belice y conecta amhos
extremos con las carreteras que van hacia Mérida por el Norte,
Y a Escércega, Campeche y Villahermosa por el Sur.

Por el centro del Estado, cruzando el drea maya, se tiene
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mi‘éﬂpe Carrillo Puerto.

La inminente realizacién de 1a carretera Chemax-Cobd, brindard
comunicacién mds directa desde Mérida a la costa del Caribe.
También se ampliardn las vfas de esta zona hasta Canciin.

Quintana Roo cuenta con tres aeropuertos internacionales,
situados en Chetumal, Cancin y Cozumel. También han
establecido varias instalaciones aéreas de mediano y corto
alcance en Isla Mujeres, Carrillo Puerto, Tulim, Akumal,
Boca Pai‘la, Xcalac y Holbox.

El Estado de Quintana Roo no cuenta con el servicio
ferroviario.

Los puertos marftimos en el Estado son Cozumel, Isla Mujeres,
Chetumal, Puerto Judrez, Holbox y Xcalak. Ademds de los
servicios ya mencionados, el Estado cuenta con el servicio de
telégrafos. Este servicio atiende a 12 localidades de los
municipibs de Othén P. Blanco, F. Carrillo, José€. Ma. Moreics,
Ldzaro Cdrdenas, Benito Judrez, Cozumel e Isla Mujeres. E1

. - correo tiene oficinas de administracién ubicadas en Chetumal,
Cancin, Cozumel, Carrillo Puerto e Isla Mujeres.

TA GABRIEL TELLEZ VELASCO EMA -ULSA
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%n 1980 el Estado contaba con un2 capacidad instalada de
energfa eléctrica de 68,144 kw. distribufdos en 4 plantas;
Chetumal - 21,480 kw. Cozumel - 14,164 kw. Canciin - 28,000 kw
y Xel-ha - 4,500 kw. Presta servicios a 37,000 usuarios,
beneficiando a 190,000 habitantes, 1o que representa el 90%

de la poblacién.

2.3.1.3 Educacién -

Existen en el Estado 59 jardines de nifios, distribuidos en los
siete municipios de 1a entidad; 23 en Othén P. Blanco, 12 en
Felipe Carrillo Puerto, 7 en José Mar¥a Morelos, 3 en Ldzaro
Cdrdenas, 8 en Benito Judrez, 4 en Cozumel y 2 en Isla Mujeres.

El sistema de educacidn primaria cuenta con 310 escuelas
distribuidas en los 7 municipios.

La ensefianza media bdsica, se encuentra dividida en Secundaria
General, Secundaria para Trabajadores y Secundaria Técnica
dividida, a su vez, en Agropecuarias Industriales y Pesqueras,
sumando un total de 24 escuelas de las cuales 7 son secundarias
Génera]es, 3 para trabajadores, 8 técnicas agropecuarias, 3
secundarias industriales y 2 secundarias pesqueras.

i
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"La Educaci6n Media Superior en Quintana Roo cuenta con 7 escuelas
preparatorias divididas en bachillerato genera: y bachillerato
con opcidn terminal. :

La educaci6n normal cuenta con un centro de educacidn normal
ubicado en Bacalar, municipio de Othdn P. Blanco y la
educacibn superior cuenta con tres centros a nivel superior,
el Instituto Tecnol6gico Regional, el Instituto Técnico
Agropecuario y el CECYTEM.

- : ) 2.3.1.4 Salud Piblica

Funcionan en las cabeceras municipales y principales comunidades
del Estado, modernas clfnicas y hospitales con camas

suficientes para cubrir necesidades de los pobladores. Existen
74 centros de salud y 23 clfnicas IMSS - COPLAMAR para pequefhas
poblaciones rurales. Ademds, prestan servicio social de
emergencia las delegaciones de l1a Cruz Roja Internacional en
Chetumal y Canciin.

2.3.2 MICROLOCALIZACION

E1 proyecto que se estudia en este documento serd realizado en
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Ja Ciudad de Canctin, por 1o que en este apartado se describirdn '

los aspectos generales mis relevantes que caracterizan a la
Tocalidad.

La cijudad de Cancin se ha desarrollado bajo un programa de
desarrollo turfstico encabeziuo por FONATUR.

La superficie que ocupa la Ciudad es de 12 mil 700 hectdreas,
de las cuales 2 mil 258 se destinan a actividades turfsticas,
3 mil 699 a la zona urbana, mil 919 hectdreas a zonas de
conservacidn y 4 mil 824 a zonas lacustres.

Esta superficie total se considera suticiente para el
desarrollo de las actividades turfsticas. El plan maestro
de FONATUR estima que en esta superficie pueden generarse
servicios suficientes para tender alrededor de 21 mil cuartos
de hotel, villas y condominios.

Segin el mismo Plan Maestro, el drea mencionada podrd dar
alojamiento a cerca de 200 mil habitantes permanentes que
vivirdn en Canciin al finalizar el siglo.

O R
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RANA PORCENTAJE
Agricultura, Ganaderfa, Caza, etc. 5.26
Explotacifn de Minas y Cantones 0.18
Industrias Manufactureras 6.44
Electricidad, Gas y Agua 0.42
Construccién 7.57
Comercio mayoreo y menudeo 23.17
Transporte, Comunicaciones 7.20
Establecimientos Financtieros, etc. 2.52
Servicios Comunales y Pdblicos 15.68
Servicios Turfsticos 18,90
Actividades Insuf. Especificadas 12.38
Desocupados no han trabajado 0.28
TOTAL 100.002

FIGURA 2.6 MUNICIPIO DE BENITO JUAREZ, CANCUN.
DISTRIBUCION DE LA P.E.A, POR NORMAS DE ACTIVIDAD

FUENTE:

GABREL TELLEZ VELASCO

X CENSO GENERAL DE POBLACION Y VIVIENDA (1580)

5.3.2.1 poblaci6n EconSmicamente Activa en Cancin

Segiin la encuesta sociocecondmica realizada en Canciin, se pudo
detectar que en la Ciudad trabaja el 28.5% de 1a poblacidn
permanente.

Segtin el X Censo de Poblacién y Vivienda de 1980, la Poblacidn
Econdmicamente Activa en el Municipio de Benito Juirez fue del
41%, esto es, actualmente cerca de 36 m‘] personas de la zona

tienen trabajo. (ver figura 2.6)

Segiin la misma fuente, el 82% de los trabajadores son varones

y el 18% mujeres. Los trabajadores se dedican fundamentalmente
a la prestacidn de servicios en hoteles, restaurantes,

empleados de empresas comercializadoras, bancos y actividades
primarias. S6lo apreximadamente el 15% de la P.E.A. se dedica
a labores artesanos o de taller y otro porcentaje iyual a
actividades de servicio piblico.

2.3.2.2 Educaci6n

En la localidad se encuentran atendidas las dreas de educacién
primaria, secundarias y bachillerato técnico.

O S
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Mgégﬁn 1a encuesta ya mencionada, en la poblacifn permanente se
Tocaliz6 un 19% de personas analfabetas. Segun esta fuante,
el 60% de 1a poblaci6n de edad escolar o mayor, ha cursado la
primaria, con 1o que puede considerarse g esta poblacifn dentro
de los pardmetros medios nacionales en este renglén.

2.3.2.3 Ssalud

En 1o referente a salud pidblica, se han detectado faltantes en
10 que concierne a instalaciones adecuadas y suficientes, ya que
se dispone actualmente de una cama hospital para cada 664
habitantes.

Esta infraestructura es insuficiente, ya que por 1o menos se
esperaria una atencidn disponible de una cama por cada 400
habitantes. Por lo tanto en Canciin hace falta habilitar o
adicionar media centena de camas hospital para disponer de un
nivel medio.

" En Cancin se dispone de una Clfnica del IMSS con capacidad para

dar servicio a 18 mil derecho-habientes. En la actualidad,
los registros de atencidn al piblico sefialan que la atencidn
al pdblico es mayor que lo técnicamente aceptable ya que la

_.g_gmanda por servicios de salud es mayor a la capacidad de
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MEDICOS ENFERMERAS

ESTABLECIMIENTO CAMAS A B A [
1.M.5.5. 73 3 1 £} 3
1.5.5.5.T.E. - 2 - 2 --
HOSPITAL GENERAL

.S.A. 27 A7 - 29 ‘15
CLINICA DE -

ESPECTIALIDADES 14. - S, 3 6
~HOSPITAL CENTRAL .
.DE CIRUGIA 10 16 == 3 .-
CRUZ ROJA 5 2 -- 3 1
CENTRO DE SALUD

S.S.A. - 3 3 6 -
' CENTRO MEDICO
“DE CANCUN 2 1 -- 1 --
CCLINICA COBA 2 3 - 2 --
TOTAL 133 83 14 7 56

FIGURA 2.7 MUNICIPIO BENITO JUAREZ, QUINTANA ROO

SERVICIOS MEDICOS EN CANCUN.

FUENTE: DOCUMENTOS DE TRABAJO

“oferta actual.

En Cancdn se cuenta con 86 médicos (inc]gyendo ostomatdlogos)
por 1o que se considera un servicio insuficiente, ya que se
dispone de un médico por cada mil habitantes, aproximadamente
(ver figura 2.7).

Los prcblemas de salud, saneamiento y limpieza pueden .
contribuir a mejorar el nivel de higiene de la Ciudad.

2.3.2.4 Servicios

Segidn el Fondo Nacional de Fomento al Turismo, la Ciudad de

Canciin ro cuenta con los servicios necesarios en lo que respecta

a redes de agua potable, redes de alcantarillado, electrificacidn,
captacion de agua, pavimentacidn y tratamiento de aguas negras.

Lo anterior se debe fundamentalmente al crecimiento de la
poblaci6n que ha aumentado por el impulso que se le ha dado al
turismo en esta localidad.

2.3.2.5 Industria

En 1o referente a la industria en Cancin, se encuentran muy

cenceem et
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“Pocas industrias establecidas. La mayoria de ellas son de las i
ramas de construccifn y servicios afines.

2.3.2.6 Comercio -

Dentro de este rango, la Ciudad de Canciin presenta un gran

desarrollo por efecto de 1a alta afluencia turfstica. Poco mds

del 23% de la poblacién econfmicamente activa se dedica a esta
- rama.

2.3.2.7 Vivienda

Las obras de infraestructura de FONATUR en Canciin, incluyen la
construccidn total de la zona urbana. Esto constituye uno de
los principales objetivos del proyecto, ya que de los habitantes
que habfa al inicio del proyecto,ha pasado a 83,267 personas en
el afio de 1984 y, las proyecciones indican que para el afio de

. . 1990, Canciin estard habitado por 144,543 personas. (figura 1.5).
Esto da una idea clara de la situacidn critica que representa
la vivienda en la localidad. La vivienda en Cancin es
exclusivamente upifamiliar, existiendo muy poca oferta
habitacional de condominios y departamentos. (2% del total de
la oferta).
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“La oferta de alojamiento ha crecido en forma sustancial, pues

actualmente se encuentran operando 54 unidades hoteleras de
categorfas I a V con un total de 5,225 habitaciones. El
crecimiento promedio actual de 1a oferta de cuartos incluyendo
todas las tategorfas durante el perfodo 1975-1981, fue del .72
destacando por su dinamismo las categorfas III y V con una tasa
media anual del 43.3% y 59.9% respectivamente. (figura 1.14)

Existe una marcada concentracién de nimero de cuartos en la
categorfa I, al contar con el 49.1% de la oferta total en 12
unidades de hospedaje y la categorfa Il participa con el 21.7%
en 8 establecimientos, sin embargo, las categorias III, IVy V
han venido intensificando su participacién en la estructura de
cuartos hoteleros, ya que del 18.4% con que participaban dichas
categorfas en 1975, se incrementé al 29.20% en 1983 al contar
con 1,526 cuartos en 34 establecimientos de hospedaje.

Se observa pues, en relacidn a la estructura hotelera que la
oferta de hospedaje ha venido incrementindose en forma
diversificada en diferentes categorfas, permitiendo asi el
acceso de mds amplios segmentos de mercado.

La informacidn socioeconémica de los dos incisos anteriores

.é?.s.l y 2.3.2) permite establecer un contexto socioecondmico
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para la localizacién de este proyecto. En el siguiente inciso -
2.3.3, se contempla la ubicacion fisica Qel proyecto
considerando las caracterfsticas del contexto ya indicado.

2.3.3 UBICACION DEL PREDIO

Para determinar la ubicacidn final del predio para desarrollar
el proyecto, se establecieron todos los requerimientos que se

- hicieron evidentes a 1o largo de las andlisis que se han
presentado. Las dimensiones del mismo y la infraestructura y
redes de servicios necesarios son factores muy importantes para
1a evaluaci6n. De igual modc, los requerimientos de ubicacidn
en cuanto a los factores externos y el contexto de 1a
estructura urbana serdn considerados.

El procedimiento de evaluaci6n se iniciard a partir de las
alternativas propuestas. Habrd que comparar sus caracterfisticas
individuales con los pardmetros establecidos por los
requerimientos sefialados. Aquella que satisfaga con mayor
rigor esta comparacidn serd la que sea recomendada para la
ubicacidn final del proyecto.

2.3.3.1 Dimensin del Predio

U o
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T ' v [a dimensi6n del predio como ya fue sefialado en el capftulo
. anterior (inciso 1.1.1), deberd de preveer el crecimiento de 1a
demanda durante los préximos 20 aflos. De acuerdo a las
aestimaciones de poblacién que se consideran factibles (figura 1.5)
se preveen para el afio 2000, 292,411 habitantes permanentes y
1'679,890 visitantes durante el mismc afio.

El pardmetro que se aplica segin las normas de planeacif6n de

centrales de abasto es de 0.3 M2 de terreno por habitante

servido. La aplicacidn de este dato indica que para una

. seleccidén inicial el predio deberd tener por el orden de 8 a 9
' hectdreas de ‘terreno.

El predio seleccionado segn el criterio anterior, deberd de
ser suficiente para el servicio actual y futuro, considerando
su integracidn a la estructura urbana que se dard con el
crecimiento futuro de la misma. Esta circunstancia sefiala
12 necesidad de incluir ademds de las dreas necesarias para el
inmeble de 1a Central de Abasto propiamente dicha, dreas

. destinadas a las ampliaciones previstas asf como, en su caso,
deberd también de agrupar zonas de usos compatibles externas

" a la propia central para la instalaciéin de equipamiento urbano
complementario. Estas instalaciones deberdn de cumplir los
_Tequisitos de afinidad y apoyo a las actividades propias de la
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tentral.

En cuanto a la forma ffsica del terreno, este deberd ser
éuadrado 0 rectangular con una propercién no mayor de 1:16 .
En caso de ser irregular su forma, deberd tender a cumplir con
los anteriores requisitos, para gie de este modo, se pueda
elaborar un disefio arquitectdnico de conjunto adecuado a la
localizacidn de naves y dreas de maniobras de vehfculos.

De igual modo, la pendiente del terreno no deberd exceder de
8%, ya que esto complicarfa y encareceria mucho el desarrollo.
Las pendientes ideales serdn del orden del 2 al 4% .

2.3.3.2 Relacidn con l1a Estructura Urbana

Al analizar las alternativas correspondientes a lot&s que
cumplan con las dimensiones y proporciones indicadas 1fneas
arriba, serd adecuado incluir en 1z revisién de

caracteristicas aquellas relativas a la localizacién del predio
con relacidn a la estructura urbana de la ciudad donde serd
instalado el inmueble.

De acuerdo a 1o senalado por el plan de desarrollo urbano de 1a

m}gca]idad, se considerardn Gnicamente predios que estén
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m&“:mprendtdos en las dreas de uso del suelo adecuado y

compatible con esta actividad. i

As? mismo, deberdn de corresponder a sitios que, segiin 1a norma
ya indicada, se localicen fuera de la actual mancha urbana y en
sentido contrario al crecimienta natural de la localidad.

De igual modo, el terreno escogide debera de estar vinculado a
Ta ciudad por importantes vias de comunicacidn. Carreteras y
grandes avenidas urbanas, permitiran el facil acceso de
pradictqs y productares a la central, asi comc el de los
covpradores y minoristas. De esta manera se realizara un
traslade mas expedito del producto hacia el consumidor urbano.

Desde el punto de vista de infraestructura y servicios urbanos,
el predio debera de contar con 1a posibilidad de conectarse a
"las redes urbanas de agua potable, drenaje y energia, asi

como a las de telefonos y cominicaciones. De igual modo
debera de estar comunicado por medios de transporte adecuados
para empleados y en algin caso usuarios de los servicios

de apqyo.

Con relacion a los servicios urbanos, es conveniente que en el
_Area ‘se 1qcalicen servicios tales como Guarderias, esauelas
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“brimrias, refaccionarias, hoteles, bancos, restaurantes y
cafeterias, y d:mas servicios que puedan ser demndados por 1os
usuarios de Ta central de abasto. En ciso de no existir estos
servicio; en el area del predio, sera necesario preweer su
instalacion como servicios de apoyo a la central.

2.3.3.3 Caracteristicas de 1a Tenencia

Es evidente que para un proyecto de esta naturalez y por las
dimensiones del predio mismo, se requieran de algunas
recomendaciones en cuanto a la situacion legal de tenencia del
predio que pudiere ser seleccionado.

La situacion mas fawvorable para el predio seleccionado, es que
sea propiedad de alguna entidad gubernamental ya sea el
Minicipio, el Estado o 1a Federacion. En este caso, el
procedimiento de adquisicion se sinplifica grandenente.

tn casgo que el predio seleccionado sea propiedad de alguna
dnstitucion gubernarental o enmpresa descentral imda, el
procedimiento de adquisicion se compl ica un poco pero de
igual modo se pueden obtener grandes ventajas en la
transiacion de dominio scbre el terreno.

e .
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“Fara el caso de que los terrenos fueran de propiedad ejidal, la

sftuacidn se dificulta bastante mds ya que los procedimientos
legales para expropiacidn y translacidn ‘del dominio pueden
alargarse varios afios.

En las circunstancias anteriores, se supone que los costos de
traslacidn de dominio son muy pequefios y en algun caso, &sta

se obtiene a través de una cesion de derechos sobre el predio
por parte del propietario hacia 1a institucién que administrard
la central de abasto.
la salud financiera del proyecto en cuapto a las inversiones que
deberfan de realizarse para su desarrollo.

Esta situacidn es muy favorable para

Si se consideran vdlidos los argumentos descritos 1fneas arriba,
en caso que el predio seleccionado fuera propiedad privada, se
recomendarfa evaluar nuevamente y efectuar otra seleccién. EI
motivo es evidente, si se requiriera la adquisicién de un

predio de las dimensiones del que nos ocupa, el costo serifa muy
elevado y 1os objetivos sociales del proyecto perderian su
racionalidad.

De este modo 1a seleccidn del predio mds adecuado para la
instalaci6én de 1a central de abasto deberd cumplir en mayor
medida con las condiciones descritas en los incisos anteriores.

et
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2.3.3.4 Alternativas y Evaluacién

Después de haber realizado una visita e investigaci6n de campo
en Cancin y sus alrededores, se han ider\tificado cuatro
alternativas principales, que se indican en la figura 2.8 para
que se describan en detalle y finalmente se evalien con respecto
a Tos criterios sefalados en los anteriores pdrrafos. .

ALTERNATIVA 1

El terreno correspondiente a 1a primera alternativa es un predio
de aproximadamente 8 héctareas localizado 8 kms. al Poniente

del centro de la ciudad de Canciin sobre la carretera Mérida -
Puerto Judrez.

g : El predio se ubica en la zona industrial asignada por FONATUR
® ALTERNATIVAS y adyacente al rastro municipal.
o
La infraestructura en la zona es adecvada ya que cuenta con las
redes de servicio ya instaladas por FONATUR. Tiene agua
FIGURA 2.8 CENTRAL DE ABASTO. cmcuu, GUINTANA ROO; ) potable de la 1fnea principal de alimentacién a Cancin. EIl
ALTERNATIVAS DE UBICACION g drenaje seria por pozos de absorcién y la energfa se tomaria
FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO | de 1as 1Tneas principales de alimentacién a Cancin. ;
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En'cuanto a vias de comunicacién se encuentra ia carretera
Mérida - Puerto Juirez colindando al Norte del predio y
colindando al Sur del mismo, se localiza el trazo para la
g o : ' ampliacién de la avenida Kukulcdn.

Los servicios urbanos en 1a actualidad son escasos ya que 1a
orilla de 1a mancha urbana estd como a 4 kms. del predio. -Lla
tendencia de crecimiento controlado es en direccién poniente
hacia el predio por lo que se espera que en un plazo de 10 a

. ‘ ’ 15 afios la influencia de 1a zona industrial induzca este tipo

’ de desarrollo. De cualquier modo habrd que suponer que los

servicios bisicos serdn previstos por el propio provecto segidn
las demandas de los mismos.

. Con referencia a la situacidn de tenencia, el predio es
propiedad de FONATUR y esta institucifn estd dispuesta a
negociar la traslacidn de derechos de 1a manera mds favorable
para la central de abasto.

ALTERNAT&VA 2

E1 predio de 1a segunda alternativa tiene una proporcidn casi
de 1:2 y un &rea aproximada de 7 hectdreas. Se localiza al

o
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S - : “boniente de Ta ciudad a una distancia de aproximadamente 4 kms.
R y se ubica dentro de la zona industrial del Desarrollo de
FONATUR. )

Los servicios de infraestructura son adecuados ya que es un
predio perteneciente a la urbapizacién de la zona industrial por
1o que hay agua potable, drenaje y enargfa eléctrica.

En cuanto a vfas de comunicaci6n el predio se localiza sobre el
lado Sur del trazo de la ampliaci6n de Ta avenida Kukulcan y
con vfias secundarias de acceso perimetral. Por el momento el
frente del terreno da a una vfa secundaria que con el tiempo

{5 - 7 afios) se convertird en la prolongacién de la avenida
Kukulcan. E1l acceso por lo tanto, en laos préximos 5 - 7 afios
serfa por una vfa secundaria que comunica al predio con la
carretera Mérida - Puerto Judrez.

Al igual que en el caso anterior, los servicios urbanos son
escasos ya que la mancha urbana se encuentra para_este cado
como a 2.5 kms. en la misma direccién. Por 1o que en este
caso, serfa también necesario proveer los servicios basicos
segin la demanda. Es importante hacer notar que por el
momento el predio tiene uUnicamente un acceso secundario de
__ggro;imadamente 2 kms. a 1a carretera, 1o que dificulta el

AT\ GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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“Rccese a los servicios urbanos y de transporte por los empleado
y usuarios del centro.

E1 propietario de este predio es, al igual que en el caso
anterior, FONATUR.

ALTERNATIVA 3

Esta tercera alternativa es un predio que se ubica al Sur de
la ciudad de Cancin a una distancia de cerca de 10 kms. sobre 1:
carretera Canciin - Chetumal. El drea es variable puesto que s¢
terrenos ejidales por 1o que se pueden determinar las dimensione
del Tote, de este modo 8 6 9 hectireas serfan factibles.

La infraestructura con que cuenta el lote se reducé a la
posibilidad de traer una 1fnea de energfa ya que para el caso
del agua potable, serfa necesario un pozo de igual forma en el
caso del drenaje, ya que en este sitio no hay infraestructura
construfda.

. En 1o referente a vias de comunicacién, el predio se localiza en
el pardmetro poniente de la carretera Cancin - Chetumal y esta
serfa 1a dnica comunicacién con Ta ciudad.

GABRIEL TELLEZ VEI.ASCQ EMA - ULSA

IR2) |
\*%JCENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q. R.

.




“%widentelente. para la localizacidn, los servicios urbanos son
muy escasos y (nicamente se podrfan ocupar algunos de 10s que
existen en el Ejido Bonfil, por lo que serf necesario incluir
estos satisfactores en el proyecto mismo.

En cuanto a la propiedad del predio, este pertenece al Ejido
Bonfil. .

ALTERNATIVA 4

El ditimo caso se refiere a un lote ubicado sobre la carretera

Cancln - Chetumal al Sur del entronque del Aeropuerto a una

distancia aproximada de 17 kms. del centro de la ciudad. E1
- prediq se ubica en el pardmetro poniente de la carretera en

una zona- semi-inundable con un drea de 8 a 9 hectdreas.

La infraestructura es inexistente y serfan necesarias obras
adicionales para instalar los servicios bisicos. En cuanto a
los servicios urbanos por la misma distancia del centro, son
inexistentes y serfa necesario incluirlos en el propio proyecto.

Para las vfas de comunicacifin, se contempla dnicamente la propia

carretera. Al igual que en el caso anterior, el predio aqufi
--}ocalizado carece totalmente de los servicios urbanos bdsicos
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‘por lo que serfa necesario incluirlos en el propio desarrollo.
El predio es propiedad privada.

Como se podrd observar, las alternativas propuestas tienen
algunas caracterfsticas que permiten su evaluacidn.

Todos los casos cumplen con el requisito de dimensionamiento y
el de proporcién. Para los casos 1 y 2, 1a ubicacién tiene
ciertas desventajas ya que se encuentran en direccifn del
crecimiento urbano. También se puede decir en su favor que al
estar asf ubicados, cuentan con infraestructura ya instalada.
Para Tos casos 3 y 4, su ubicacifn a este respecto es adecuada,
pero excesivamente alejada de el centro de actividad y los
costos de fletes, por lo tanto, encarecerfan demasiado el
producto.

En cuanto a la accesibilidad vial, las alternativas 1, 3 y 4
se encuentran a la orilla de 1a carretera, en cambio, la
alternativa 2 se encuentra 2 kms. adentro por un camino
secundario.

Desde el punto de vista de infraestructura urbana, las
alternativas 1 y 2 cumplen ampliamente, en cambio 1a alternativa
3 presenta dificultades que se observan mucho mis acentuadas en
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FIGURA 2.9

FUENTE:

CENTRAL DE ABASTO, CANCUN
UBICACION DEL PREDIO

ENCUESTA DIRECTA, DOCUMENTO DE TRABAJO

g

la altemnativa 4.

Los servicios urbanos son un problema que se presenta en todos
los casos, pero que por la tendencia de crecimiento que se
observa, las alternativas 1 y 2 se verdn beneficiadas a un pls
mds corto, en cambio, la alternativa 3 se ve muy diffcil que s
Justifiquen tales satisfactores, agravdndose esta circunstanci
para el caso de 1a opcidn 4.

finalmente se puede considerar en este somero andlisis que des
el punto de vista de la tene:.cia de la tierra, los casos 1y 2
son los mds favorables por ser terrenos propiedad de FONATUR.

Es evidente que las alternativas 1 y 2 son las que se encuentr
con mayores posibilidades por sus caracteristicas especiales.
Evaluando dnicamente estas dos, se puede observar que la
diferencia bdsica entre ambas, es la accesibilidad que se perc
extraordinariamente expedida en la opc'i6n 1 y un poco mds
problemﬁ}:ica para 1a alternativa 2.

Después de observar y analizar las condiciones de cada opcién e
claro qu: la que cumple mis adecuadamente con los requisitos
establecidos es 1a alternativa 1, misma que se recomienda como

..predioc seleccionado. (figuras 2.9 y 2.10)
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FIGURA 2,10 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN
PREDIO

FUENTE: ERCUESTA DIRECTA, DOCUMENTO DE TRABAJO

2.4  DIMENSIONAMIENTO DEL INMUEBLE

En los incisos anteriores se han efectuado los andlisis
correspondientes a la determinaci6n del proyecto. Inicialmente
se sefialé 1a relacidn del proyecto con A Sistema Nacional de
Abasto; enseguida se revisaron las normas técnicas de planeacidn;
y finalmente, se definié su lecalizacién econdmica y fisica. La
conclusidn de estos andlisis queda plasmada en la seleccién del
predio donde se edificard el proyecto.

Este subcapftulo se refiere a los andlisis requeridos para
dimensionar el inmueble.

Con este motivo considera los datos abtenidos de aplicar los
fndices de las normas respectivas a la poblacién servida y los
compara con los que se obtienen por el estudio socioeconémico
con relacién al volumen de productos perecederos.

De esta operacidn resultan los metros cuadrados de bodega
necesarios para satisfacer la demanda en las diversas etapas del
proyecto.

3 H
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2.4.1 REQUERIMIENTOS DE AREAS N Y

El cflculo de los requerimientos de dreas estd elaborado de
acuerdo a las Normas de Planeaci6én de Centrales de Abasto, ya
sintetizadas en el inciso 2.2 de este estudio.

E1 multimencionado precepto normativo, establece que el
elemento mds importante en el conjunto de una central de abasto
son las bodegas de perecederos, por 10 que se consideran éstas
como indicador para el cdlculo de superficie de los diversos
componentes fisicos.

De este modo para el cdlculo infcial, es necesario conocer el
drea de bodegas de perecederos. Para obtenerlo se requiere
conocer la poblacién servida y el volumen de consumo medio de
la regi6n. De estos datos, se obtiene el volumen anual de
frutas y hortalizas esperado a manejar en toneladas. Este
resultado se relaciona con la productividad media por bodega que
se estima en 10 toneladas po~ metro cuadrado 2l ano y de este
modo, se conoce la superficie de bodegas de frutas y hortalizas.
Considerando este resultado como 100, se utiliza como parametro
de referencia para calcular las dreas restantes segiin los
indices sefialados en 1a figura 1.3.

R S e
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POBLACION SERVIDA FRUTAS ¥ HORYALIZAS

CONSUMO AREA DE INCREMENTO
ETAPA A R O PERMANENTE FLOTANTE  TON/ARQ BODSgAS QUlﬂagElAL
1 1985 101,624 810,044 18,818 1.881.80 2 -cc--ce--
2 _19%0 144,543 1°516,740 28,617 2,861.70 980
3 -1995 205,587 1'679,890 36,801 3,690.15 829
4 2000 292,411 1'679,8%0 46,720 4,672.00 980
5 " 200s 415,903 1°679,890 60,700 6,070.00 1,398

FIGURA 2,11 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN
DIMENSIONAMIENTO BASICO DEL INMUBLE

‘FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO

n%hAel inciso 1.2.7 de este estudio, se hace una evaluacidn de léx

demandas de perecederos para Canciin, de acuerdo a los andlisis
de pagblacidn efectuados en los incisos f)recedentes. Tales .
resultados quedan consignados en la figura 1.20.

De este modo y considerando la productividad promedio, se pueden
establecer las dimensiones para las diferentes etapas de
crecimiento del inmueble (figura 2.11). Tomando esta
informacién como base y de acuerdo a los fndices seifialados en

la figura 1.3, se calculan las dreas que los diversos componentes
fisicos deberdn tener de acuerdo a las etapas de crecimiento
ijdentificados. Estos datos quedan registrados en la figura
2.12.

En concordancia con esta distribucidn de dreas, se elabor6g el
anteproyecto arquitectdnico del inmueble. Puesto que los datos
de dreas y dimensiones se han obtenido con base en una norma
general, serd necesario hacer 1os ajustes respectivos en cuanto
a las dimensiones de ios componentes y considerar aquellos que
se requieran o desechar las que no son necesarios de acuerdo a
las caracteristicas esperadas de esta plaza.

-

E1 detalle del anteproyecto se describe en el capftulo 4 del

'__gfesente documento.
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CONPONENTES FISICOS FACTOR 19 1985 1990 1995 2000 2005
Sadems de frutas y hortalizas 100.0 1,5%.51  1,901.88 2,861.70 3,690.15 4.,672.C 6,070.00
Subssta y producteres 2.0 . 37.64 $7.23 73.8 3.4 1214
Arsa 1ibre para tartalizas s L5.% 65.87 100.16 129.16 163.52 212.45
Acendicissamiento y snwases vacios 3.5 45.%6 85.87 100.18 129.16 163.52 212.35
Frigerifico frutas y hertalizas 2.9 4%.25 54.57 2.9 107.01 135.99 176.03
Abarretes y eramos 5.5 82.93 103.50 157.39 202.96 256.96 333.85
Nueves y lictass 2.8 J7 52.69 80.13 103.”2 130.82 169.96
Exhibiciba, frigerifices pescados 1.0 182 131.73 200.32 258,31 327.04 424.90
Frigorificos para carmes 2.8 a7 52.69 80.13 103.32 130.82 169.96
Camercio offcial (COMASUPO) 4.3 + 825 20.92 123. 158.68 200.90 261.01
Sanitarios y otrus serv. en sswes 5.8 273 109.14 165.98 214, 270.98 as2.
Ares de 31.5 SC-.. 592.7% 901.44 1,162.40 1.,471.68 1 $12.05
Patios de samiobres 120.0 191855 .. "S58.26 3.4M.04 4.428.18 5.,606.40 7.,284.00
Estacionmsientns 70.0 1,118.16 1.317.31  2,033.12 2,563.11 3.270.40 4,2¢9.00
Casetas de contrel y Misculas 1.0 15, 18.82 28.62 3.9 45.72 60
Aduinistraciia, secter oficial,
asoctaciln de wsmaries, servicios
midices 4.0 63.75 5.27 114.47 147.61 186.88 242.80
Sebestaciln eléctrica, daplsito de
baswra, manteniaimto 1.3 2078 24.45 37.20 a2.97 60.74 78.91
Bamcos, corress y telégrafes 1.3 0.7 24.45 37.20 47.97 60.74 78.91
Guarderfa 1.8 t- 24 33.87 51.51 65.42 B4.10 109.26
: Hotel, restawrsste y befles piblicos 8.5 1X% .89 159. 243.24 313.66 397.12 515.95
i Parsda dw -m-:‘ oaselineria,
fas, taller
. wulcanizaders, ventas d¢ Insumos 17.% 20 9 329.32 500.80C 645.78 817.80 1,062.25
Yialidad . 4%2.0 7.066 03 9,258.54 14,079.56 18,155.58 22,986.24 29,b54.40
Areas verdes y 100.0 1,59 %0 1.881.88 2.861.70 3,690.15 4.,672.00 6.370.00
Ares de ampliscifn 4920 7.,08..08 $.,277.66 u.m 18 18,192.44 23,032.96 29.525.10
Ares de smortigmmtmmto 300.0 4,795.40 5,645.94 3,585.10 11,070.45 14.uls.m 18,210.00
SUPERFICIE TOTAL 1.7m.90 28,49 62 13,535.10 50,995.49 65,758.47 83,255.04 108,167.40

FIGURA 2,12 CETMAL DE ABASTOR, CSCIN. DIMENSICMARIENTO DE LOS COPOMENTES

FISI1C0S, 1982 - 2005 SEGLN MOWWS

FUENTE: DOCUNENTOS DE TRABAJX)

£3JCENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q. R.

rPéra el caso del andlisis econdmico - financiero que serd
revisado en el capftulo siguiente, se presenta una tabla que
resume Tas dimensiones reales que de acuerdo a los datos de
demanda y a las normas de proyecto resultaron a partir del disefio
del inmueble de 1a central de abasto de Cancin. Esta
informaci6n queda consignada en la figura 2:13.

Como se puede observarse en la figura 2.12, para la primera etapa
en 1985, segin demanda, se requieren 1,881.88 m2 para bodegas

de frutas y hortalizas y 395.17 m2 para abarrotes, lacteos,
frigorfficos y otros servicios de bodega, 1o que hace un total

de 2,277.05 m2 de drea utilizable de bodegas.

Para Tos afios subsiguientes, los incrementos quinquenales de
acuerdo a norma para bodegas de frutas y hortalizas son de 980 m2
828, 980 y 1,398 m2 respectivamente. Estos incrementos hacen

un total de 6,070 m2 para el afio 2005 de bodegas de frutas y
hortalizas mis 1,274.70 m2 de bodegas de abarrotes, ldcteos,
frigorfficos y otros servicios para el mismo afio.

Para el caso del anteproyecto y de acuerdo a las condiciones
propias de las naves, para 1985 se asignan 2,205 m2 para bodegas
de frutas y hortalizas y para abarrotes, 1dcteos y otros

La zona de servicios constituye 620 m2, las &reas
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“tubiertas de servicios complementarios ascienden a 500 m2 y las
&reas externas a 35,700 m2. (figura 2.13)

1985 1990 1995 2000 2005 Los incrementos quinquenales de bodegas alcanza 1,102 m2 por
Ares Tedisle 2.205 1.102.5 1.102.5 To102.5 945 per~odo hasta 2000, en que se reducen a 945. Para 2005, el
- total del drea de bodega para entonces serd de 6,457 m2 de
1. Area cubierta de &rea utilizable.
bodegas 4,200 2.400 2,400 2,400 1,800
1.1 Zona de servicios El1 &rea de la primera etapa de 1985, totaliza 41,020 m2
de bodesas 620 . 76 T ze e incluyendo bodegas, servicios y dreas exteriores. Los
2. Area cubierta de incrementos totales promedian 11,000 m2 quinquenalés hasta
oftcinas, bancos, integrar las 5 etapas del proyecto en que se tendrd un total de
cafeterfa y locales
complesentarios 500 200 200 200 200 81,822 m2.

3. Areas exterfores < N <
Como se podrd observar, las diferencias que se perciben en las

y/o Jardinadas 35,700 8,200 8,200 8,300 5,850
g dreas son motivo de 1a aplicacidn de las dreas resultado de los
T 0T AL 41,020 11,076 10,800 11,076 7.850 . i ) . i
indices normativos a un proyecto arquitectdénico que considera
las restricciones de disefio impuestas por las mismas normas y
FIGURA 2.13 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN. que respeta. un criterio constructivo y de distribucién de
DIMENSIONAMIENTO DE LOS COMPONENTES FISICOS. espacios que asf lo ha demandado. La descripcidn detallada
INCREMENTO POR ETAPAS
de este anteproyecto se desarrolla mds adelante en el capftulo
FUENTE: ANTEPROYECTO 4 de este mismo documento.

En el préximo capitulo, sin embargo, se considera el andlisis

P S
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fﬁnanc‘lero de la primera etapa del anteproyecto para 1985.

Las etapas subsecuentes serdn motivo de los andlisis respectivos
en el tiempo que se consideran adecuados para satisfacer la
demanda.
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3. INVERSION



5, INVERSION

En el presente capftulo se realiza una revisifn de 1os aspectos
econSmicos y financieras que conciernen al desarrollo del
proyecto de la central de abasto de Cancin, Quintana Roo y su
puesta en marcha.

En el primer subcapftulo se analiza el monto de las inversiones
i - necesarias para materializar el proyecto, presentando un

- desglose de las mismas. A continuacién se estudia la programa-
cién a que se sujetardn los montos que se invierten. En este
sentido se incluye el programa de ministracidén de fondos,
determinando el flujo de efectivo respectivo. Enseguida, se
sefiala las fuentes idoneas para la findnciacién del proyecto
de cuyo andlisis de desprende la seleccién de aquella que ofrece
las mejores condiciones.

- ) : En el segundo subcapitulo se evalda desde el punto de vista
econdmico y financiero, la factibilidad de construir una central
de abasto en la ciudad de Canciin, Quintana Roo. Para el efecto
se establecen inicialmente las premisas sobre las que se
fundamenta el andlisis para mis adelante revisar aspectos como
1a recuperabilidad de los créditos que se requieran, polfticas

--de ventas para 1a recuperacién financiera del costo de la

PRA) SABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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“nversién en construccidn, gastos de administracién y operaci6n
del inmueble cuyo esquema de recuperacién se plantea en el
siguiente subcapftulo. .

En el tercer subcapftulo se plantea el esquema de los ingreos que
genera el proyecto, mismos que, son comparados con los costos
respectivos. También se sefiala la forma propuesta para la
recuperacién del capitai afectado por los gastos inherentes a la
administracién y operacién de 1a centrhl de abastos.

En el cuarto subcapitulo se analizan a forma de conclusidn,
indicadores de la rentabilidad del capital invertido.

Como puntos finales del capftulo se presentan una sfntesis de los
aspectos mds relevantes de la informacién incluida en esta parte
del presente estudio, y un anexo con las figuras que complementan
al texto general dail capftulo.
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- 31  INVERSION REQUERIDA

PARTIDA costo .
Para determinar el monto total de la ipversifn requerida en la
* 1. Terreno S e construcci6n de la centrai de abasto en Cancin, se consideran
2. Estudios y Proyectos $ 11'875,500.00

las partidas que intervienen en el desarrollo de cualquier
proyecto de esta naturaleza.

263°900,000.00 x 0,045

3. Licencias y Permisos . P,
4. Obras de Edificacion 85'400,000.00 En 1a figura 3.1 se muestran las diez partidas principales que
5. Obra de Urbanizacién “178'500,000.00 intervienen en estos proyectos. Algunas de ellas no se
T 6. Direccibn y Supervisitn de Obra 6'597,500.00 encuentran cuantificadas debido a las caracteristicas particulares
: 263°900,000.00 x 0.025 ) del proyecto que se estudia en el presente documento.
7. Promocién del Proyecto 7'917,000.00

263'900,000.00 x 0.030 P . La primera partida que debe analizarse es 1a que se refiere al

8. Comisiomes por Venta - costo del terreno donde se realizard la construccidn.

9. Administracidn del Proyecto e

10. Financiamientos Puente 14*250,600.00 ) En este documento se considera gque el costo del terreno serd
263°900,000.00 x 0.30 x 0.06 x.3 aportado por organismos del Estado, lo cual constituye un

subsidio al proyecto y por lo tanto no se incluird en el

estudio financiero.

ENVERSION TOTAL A $304'540,600.00

FIGURA 3,1  CENTRAL DE ABASTO, CANCUN

ESTIMACION DE COSTO DZL PROYECTO. (1A. ETAPA De cualquier manera, debe mencionarse que el costo del terreno
EN PESOS 1987) . .
a los precios actuales puede ascender a 1os 44 millones de pesos

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO ya que la obra considera una superficie de 88 mil metros cuadrados

PR7A\GABREL TELLEZ VELASCO EMA -ULSA

\Y%CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q. R.|




"¥8.8 has) y el precio por metro cuadrado en 1a zona
actualmente asciende a 500 pesos.

Para calcular el valor de 1a partida “Estudios y Proyectos” se
ha considerado a esta como un porcentaje respecto al costo total
de las obras de edificacién y urbanizacién. Este porcentaje
se refiere al monto sefialado en el arargel del Colegio de *
Arquitectos para proyectos de este tipo.

- : Por otro lado, se considera que la partida de "Licencias y
Permisos® nc tendrd movimiento, ya que esta obra es un proyecto
del Gobierno del Estado y del Municipio y por 1o tanto, la
obtencidn de licencias y permisos serd subsidiada.

La construccifn requiere de las obras de edificacifn y de
urbanizacién. Las partidas correspondientes se analizan a
continuacidn.

La partida de "Edificacién” considera una &rea vendible de

2,205 m2 en 1a primera etapa del proyecto (figura 2.13), e
incluye les siguientes conceptos:

GABREL TELLEZ VELASCO EMA - LULSA
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Ba SUPERFICIE COSTO/M2 TOTAL 1

i M2 PESOS PESOS
Area Vendible 2,205 m2
-Area cubierta bodegas 4,200 m2 $15,000.00 $63°00C,000.00
-Servicio de bodegas 620 m2  20,000.00 12°400,000.00

-Area cubierta para
oficinas y locales de .
servicios complementarios 500 u2 20,000.00 10°000,000.00

\
SUBTOTAL 5,320 m2  $16,052.63 $85'400,000.00

Por su parte, la obra de urbanizacién complementaria a las
edificaciones arriba mencionadas, considera a las dreas de
maniobras, infraestructura exterior, como drenaje pluvial e
iluminacién de los patios; asimismo, incluye dreas de peatones
y jardineria. Todo lo anterior se refiere a los aspectos
contenidos dentro del &rea interior sefialada por la barda
Timite.

En total, las dreas externas se especifican enseguida y se
valoran a precios de 1983.

OV T
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R SUPERFICIE COsTO/M2 TOTAL

] PESOS ( PESOS )
Areas Externas 35,700 m2 $ 5,000.00 $178'500,000.00
SUBTOTAL 35,700 m2 $ 5,000.00 $178°'500,000.00
RESUMEN:
" Obra de Edificacion 5,320 m2 $16,052.63 $ 85°'400,000.00
R Obra de Urbanizacién 35,700 m2 $ 5,000.00 $178°'500,000.00
. TOTAL. 41,020.m2 $ 6,433.44 $263'900,000.00

E1 estudio de ingenierfa bdsica sefiala que el proyecto se
ejecutard durante 12 meses, en el afio de 1984. Por este motivo
la parte de la inversién que se refiere a la edificacién y
urbanizacién se verd afectada por el aumento de precios y
salarios esperado durante ese afio. E1 cdlculo del efecto de
estos varialbes se presenta en la figura 3.4.

Por To que se refiere a ias partidas "Direccidén y Supervisidn
de Obras" y "Promccidn del Proyecto® estas se calculan como un
porcentaje del monto total de la obra. ( 263.9 millones de

b pesos). La primera partida se estima en 2.5%, por lo que

ATA GABREL TELLEZ VEI.ASGQ EMA - ULSA
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alcanza una erogacidén de 6.6 millones de pesos. La segunda
partida se calcula en 3% del mismo rubro, por 1o que el monto
equivalente es de 7.9 millones de pesos.

Las partidas "Comisiones por Ventas” y “Administraci6n del
Proyecto” no se consideran en este andlisis por ser este un
desarrollo propiedad de una empresa descentralizada con
participacifn Estatal.

Por G1timo, para garantizar la continuidad de la obra y su
culminacién en el tiempe programado, se requiere la operacién
de un financiamiento puente, cuyo monto se determina
considerando el 30% de la inversidn requerida para 90 dias,
adoptando un interés medio supuesto del 6% mensual. El costo
de esa cantidad equivale a 14.2 millones de pesos. Los pagos
por concepto de intereses del financiamiento puente serdn a
partir del tercer mes de construccién, segin el programa

{ver figura 3.2).

La suma de todas las inversiones arriba consideradas, equivale

al costo total del proyecto para la primera etapa. Este costo

asciende a $ 304,540,600.00 (Tresciendos cuatro miTlones

quinientos cuarenta mil siescientos pesos 00/100 M.N.) a
_precios de 1983.
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PARTIDA 1] 2 3 L s ¢ 7. 9 » - n ”
1. Terreso
2. Estudios y :

Proyectos 3'98,500.00  3°78,500.00 3%8,500.00 11°875,500.00
3. Licanclas

v Permisos ———
6. Blrecciom v

Swparvisitn H N

da Obrn P67 SE.PET SHTN.ET  FOMET7 TATI.GET SI.I91.67 SB.ET FA.IN.6T7 F9.790.67 M. I91.67  SA. P67 S.791.67  6'S57.500.00
7. Promocidn dul -

Proyecto 1'5719,500.00  1°319,500.00 1'319,500.00 1°319,500.00 17319,500.00 1°319,500.00 7'5t7.000.00
8. Comisitn per

Ventas . PO
9. Administracién

dal Proyecto R
0. Fincaciamiento )

Posnte $°015,060.00  146.25,060.00 1%35,060.00 142%5,00.00 1'%5,060.00 1°W5,060.00 14a5,060.00 1'K5,060.00 1°A25,060.00 1°%25,060.00  14°250,600.00

SUBTOTAL SO, 79.67 S'RI.IN.67  7°252,050.67  3'INISTET 1985167  1°9A.851.67 l'!‘ﬂ.lSI.n 1974,851.67  1'9%.051.67 |‘$‘ﬁ.l$hk7~ 3°2%,351.67 3°2M.351.67 80640, 600.00
A, Edificacion TN 66667 71666667 T'NEE66.67 TNIE656.67 7% 666.67 7'M6,666.67 7°116.666.67 T NE6E6.67  7'106,666.67 7°1%,666.67 7'116,666.67 7°116,566.67  B85°A00,000.00
S. Urbemjzacion  14°875,800.00 14'825,000.00 1A'85,000.00 14°875,000.00 13'65,000.00 §4'875.000.00 14°6)5,000.00 14°'8/5,000.00 147875,000.00 14*875,000.00 14'875,000.00 14 '875,000.00  178°500,000.00

SUSTOTAL 20°990 66667 20991 ,666.67 21991 ,666.67 21990 ,666.67 21°W91,666.67 21°991.666.67 21°991,666.67 21°991,666.67 21°W1,666.67 21°991 66667 21°99),666.57 21°991,666.67 263500 HO0.00

TOTAL 27°8013,458.36  27°89,458.50 29N, S18.54 15°206,018.3% 23°9%66,512.3% 23'966,510.3% 23°%6.518.36 23°%66,518.30 237%66,518.34 23°966,518.34 25°206,0:8.34 25°206,018.34  304°5H0,000.00

Flaum 3.2 CENRAL IE ARASTO, CANCGIN,

PROGRAA DE ESTIMACION DE ERRESOS "
FUENTE: DOCUMENTO DE TRASAJO.
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; Como se menciond 1fneas arriba, el costo de 1a construccién se

verd afectado por el aumento de los precios de materiales para
Ta construccidn y por los incrementos salariales.

Los costos que habrdn de erogarse por concepto de gastos
adicionales, también serdn impactados por el proceso inflaciona-
rio, s6lo que el control sobre estos gastos serd mayor ya que los
contratos para cada rubro pueden ser celebrados al inicio del
. proyecto. Por esta razén, en este ddcumento no se considera
- ) A o este tipo de incrementos sobre Tos gastos adicionales.

Para calcular los efectos del proceso inflacionario sobre el

- ' . costo total de la edificacién y urbanizacién (263.9 millones de
pesbs) se considera que el 50% de esta inversién se destinard
a la compra de materiales para la construccidn y el restante
§0% para el pago de la mano de obra.

Con base en informacién oficial, se espera que el indice de

inflacién en el pafs se ubique entre el 40% y 50%. Segiin

estimaciones propias, se considera ques el aumento de precios

en el mercado de materiales para construccién podri alcanzar el

60% durante 1984, y los salarios aumentardn en 30.4% al inicio

del afio y se prevé un incremento adicional en el mes de Julio
..por un fndice del 7%. _
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COSTO DE LA

E § CONSTRUCCION

EFECTO DE LA

INFLACION

COSTO TOTAL DE
LA CONSTRUCCION

GASTOS
ADICIONALES

MINISTRACION
HENSUAL

G @ NN W N -

-
N - O

21'991,666.67

21°991,666.67 .

21"991,666.67
21'991,666.67
21°991,666.67
21°991.665.67
21°991,6656.67

21°991.666.67 ;
21'991,666.67

21°991,666.67
21°991,666.67
21°991,666.67

3°342,733.33
3'781,952.08
4°238,715.04
4'713,722.98
5'207,704.69
5'721,418.03
7'259,350.91
7'814,923.57
8'392,688.08
8'993,530.88
9°618,373.81
10'268,175.53

25'334,400.00
25'773,618.75
26°230,381.71
26'705,389.65
27'199,371:36
27'713,084.72
29°251,017.58
29'806,590.24
30'384,354.75
30'985,197.55
31°610,040.48
32°259,842.20

5'827,791.67
§'827,791.67
7'252,851.67
3'294.351.67

1'974,851.67

1°974,851.67
1'374,851.67
1°974,851.67
1'974,.851.67
1'974,851.67
3'294,351.57
3'294,351.67

31'162,191.67
31°601,410.42
33'483,233.38
29°999,741.32
29°174,223.03
29°687,936.39
31°225,869.25
31°781.441.91
32'359,206.42
32'960,049.22
34'904,392.15
35°'554,193.87

263°900,000.00

79'353,288.95

343°253,289.00

40'640,600.00

383°893,889.03

* Ro incluye interes por financiamiento.

FIGURA 3.3 CENTRAL DE ABASTD, CANCUN.

FUENTE:

IRAY

PROGRAMA DE ESTIMACION DE EGRESOS.

FIGURA 3.4 Y OTROS DOCUMENTOS DE TRABAJO.

“La suma de estos incrementos puede afectar a las erogaciones
mensuales en forma creciente hasta alcanzar un fndice del 46.7%
en el mes de Diciembre de 1984. En total, la inflacién
tendrd un efecto del 30% sobre el costo del proyecto considerado
a precios de 1983. Por lo tanto, las érogaciones totales
para edificaci6n y urbanizacién, considerando el efecto, los
precios serdn de 343 millones 253 mil 289 pesos que incluyen
263.9 millones del costo de construccidn y 79.4 millones de
pesos por aumento de precios y salarios durante 1984.

(ver figura 3.3)

En 1a figura 3.4 puede observarse que el incremento inflacionario
calculado mensualmente ascenderd a 79.4 millones para el afio.
Este monto equivale al 30% del costo de construcci6n y al 26.7%
del costo total del proyecto.

3.1.1 RESUMEN DE INVERSIONES

Como puade observarse en las figuras 3.1 a 3.4 y de acuerdo al
andlisis presentado en el partado 3.1, las inversiones
requeridas para el proyecto se pueden dividir en tres conceptos
principales: Gastos Adicionales, Costos de Construccidn e
Incrementos por Inflacidn. Estos gastos se detallan a

_continuacidn:

GABRIEL TELLEZ VELASCO
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EMA - ULSA



e

CONCEPTO L INVERSION
Gastos Adicionales A 40'640,600
Construccién 263'900,000
Costo Total del Proyecto al Inicio 304'540,000
INFLACION
rene 1]
€OSTO DE LA 503 ANUAL 38,53 ANUAL 1002 . Inc nto por Inflacién 79'353,289
NES - CORSTRUCCION MATERIALES - NANO OE OBRA TOTAL EFECTO INFLACION COStO Rea] de'l Pmyecto a] Terminar 383'893 ,889
1 21'991,566.67 3.99 30.4 1522 3'342,733.35 ( pesos 1984 )
2 21'991,666.67 8.15 30.4 17.2 3'781,952.08
3 21°99],666.67 12.47 30.4 19.3 4°238,715.04
4 21°991,666.67 16.96 30.4 214 4'713,722.98
5 21°991,666.67 21.63 30.4 23.7 5'207,704.68 3.1.2 PROM DE INVERSIONES
6 21'991,666.67 26.49 30.4 26.0 5'721,418.05 .
7 21'991,666.67 3154 39.5 33.0 7'259,350.91
8 21'991,666.67 36.80 39.5 5.5 7'B14,923.56 s <
o 214991 66667 2.26 o 8.2 8+392.688.07 De acuerdo al resumen de inversiones que se presenta en 1a
10 21°991,666.67 47.94 9.5 40.4 £'993,530.87 figura 3.1, ha sido elaborado el programa de estimacifn de
11 21'991,.666.67 §3.85 39.5 43.7 9'618,373.80 . . .
12 21°991.666.67 -momv .8 6.7 10°268.175.53 - egresos (figura 3.2) y el programa de ministracién de fondos
SURA 263°900,000.00 79'353.208.95 (figura 3.3) donde se incluyen los efectos de la inflacién
NOTA: Se estima una-iaflaciSn de 46.7% durante los sigufentes lf Teses. a part:r “15 esperada en el ano de 1a construcc16n, asT como los gastos
simentarin en 60% angels  Eato signtfine an incremento de 3.95% bemsusl.. or adicionales y se determina el flujo de efectivo por mes.
salarios mfnimos se han incrementado en 30.4% respecto a Diciembre de 1983. ¥
se estima que a mediados del afio sean incresentados al menos en 7%.
FIGURA 3.4 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN. E1 programa de inversiones considera un total de 383.9 millones
EFECTOS DE LA INFLACION  SOBRE LOS COSTOS DE LA COKSTRUCCION, .
de pesos los cuales serdn aplicados durante los 12 meses de la
FUENRTE: DOCUMENTOS DE TRABAJO.

construccién de l1a obra. Estos requerimientos serdn afectados
en las tasas de interés del sistema bancario que se adopte.

§i se observan las figuras 3.2 y 3.3. se podrd apreciar que las

JORSE S,
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“Mministraciones mensuales varfan er un rango que va de los 29.2 '}
millones de pesos requeridos en el quinto mes de construccidn y
Tos 35.6 millones de pesos que se requerirdn en el doceavo y

" dltimo mes de edificaciones. En promedio, las ministraciones
requeridas serdn de 32.0 millones de pesos por mes.

3.1.3  FINANCIACION DEL PROYECTO

Con base en el resumen de inversiones y en el programa de
estimacidn de egresos presentados en el punto 3.1.2 anterior,
serd necesario establecer las polfticas de financfamiento que
serdn aplicadas para realizar el proyecto.

En el presente estudio se parte de la hipStesis de que el
Gobierno Estatal, por razones de interés piblico y bienestar
social, estd en condiciones de subsidiar el total de la partida
de Gastos Adicionales o de obtener otro tipo de financiamiento.
Por To tanto, el monto de la inversién por recuperar queda
integrado por los costos de edificacién y urbanizacidn.

A 1a inversifn sujeta a recuperacidn deben adicionarse los
intereses que derivan de la financiacién del proyecto. El
monto de los intereses varfa segin la fuente financiera que se
adopte.

| ATA GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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Eon base en 1a investigacidn sobre fuentes y costos de los

recursos financieros, los créditos pueden ser obtenidos del
Sistema BANOBRAS, del Sistema FIDEC o del Sistemz Bancario Normal.

Las tasas de interés y condiciones del cfedito son los siguientes:

BANOBRAS

FIDEC

SOCIEDADES
NACIONALES
DE CREDITO

Tasa de inter&s de 47.75% anual, a un plazo de
7 afios mds uno de gracia. Este crédito se
otorga considerando 7 puntos abajo del C.P.P.
{Costo Porcentual Promedio del Dinero).

Tasa de interés de 57.75% anual, a un plazo de
5 afios. El afio de gracia se encuentra incluido
en ese perfodo y el crédito se otorga
considerando 3 puntos arriba del C.P.P.

Tasa de interés de 61.75% anual, a un plazo de
7 afios mds uno de gracia. Este crédito tiene
un costo igual al C.P.P. vigente mds 7 puntos.

La metodologfa que se aplica en el presente estudio sobre 1a

PRAY GABREL TELLEZ VELASCO

financiaci6n del proyecto consiste en considerar las tres
. fuentes de financiamiento ya descritos & las tasa de interés

......

EMA - ULSA
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MINISTRACION DE

INTERESES

CREDITO
REQUERIDO

12°097,176.00
11°281,327.71
10°437,.506.06
9°'563,867.67
8'558,466.55
7'719,248.81
6°'583,580.45
§'930,269.52
4'836,176.46
3'698,857.96
2°'515,632.39
"1'283,672.89

37'431,576.00
37'054,946.46
36'667,887.77
36°269,257.32
35°857,837.91
35'432,333.53
36°'234,698.03
35°736,859.76
35'220,531.21
34'684,055.51
34'125,672.87
33'543,515.09

85'005,882.44

428°259,171.40

CENTRAL DE ABASTO, CANCUN.

PROGRAMA DE FINANCIACION DEL PROYECTO, CREDITO
BANOBRAS. TASA DE INTERES DE 47.75% ANUAL.

RES INVERSIONES POR
MES
1 25°334,400.00
2 25°773,618.75
3 - 26°230,281.71
4 26°705,389.65
5. 27°199,371.36
6- 27'713,084.72
7 29'251,017.58
8 29'806,590.24
9 30°384,354.75
10 30'985,197.55
11 31'610,040.48
12 32'259,842.20
343'253,289.00

FIGURA 3.5

FUENTE:

FIGURA 3.3 Y OTROS DOCUMENTOS DE TRABAJO

“Borrespondientes. (ver figura 3.5 a 3.13) Para cada caso se
presentan tres perspectivas. Una optimista, otra realista y
una pesimista. -

La perspectiva optimisia considera que 1a venta de locales para
bodega en 1a Central de Abasto serd realizada al contado y por
adelantado antes de finalizar el aiio de 1984.

En este caso, el estudio financiero s6lo considera las fuentes
de recursos crediticios con relaci6n a las tasas de interés
que deberdn regii- durante los doce meses de construccisn del
proyecto. :

La perspectiva realista considera que serd posible colocar los
médulos de bodegas mediante un enganche adelantado equivalente
al 50% de la inversidn financiera y el resto a pagarse en

el plazo que cada fuente financiera estipula.

Por (1timo, 1a persepectiva pesimista considera que- el enganche
o adelanto para adquirir los médulos de bodegas serd del 30%
del valor de 1a inversidn financiera y el resto a pagarse

en el plazo estipulado por cada organismo financiero.

e 0
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"y sus perspectivas se presentan en las tiguras 3.5 a 3.13.

En 1a figura 3.14 se presenta un resumen-del andlisis de los
costos y fuentes financieras. Como puede observarse en la
misma figura, 1a fuente de financiamiento que brinda las mejores
ventajas para el pago de créditos destinados a la construccitn

SALDO

AMORTIZACION

INTERESES

ANUALIDAD

de proyectos como el que se estudia en este documento, es el

1984
1985
1828
1987
1988
1989
1990
1991

343°'253,289.00
214°129,585.70
207°014,609.80
196°502,232.80
180'970,195.90
158'021,.611.40
124°115,072.70

74°'018,174.20

2147129,585.70
7°'114,975.93
10'512,376.93
15'532,036.92
22'448,584.55
33'906,533.67
50°096,903.50
74'018,174.20

85'005,882.44
102'246,877.20
98'849,876.17
93'829,816.18
86'413,268.55
75'455,319.43
59°'264,949.60
35'343,678.18

109'361,853.
109°361,853,
109°361,853.
109°361,853,
109°361,853.
109'361,853.
109°361,853.

10
10
10
10
10
10
10

FIGURA 2,6

FUENTE:

CENTRAL DE ABASTO, CANCUN.
PROGRAMA DE AMORTIZACION DEL CREDITO BANOBRAS
50% ENGANCHE, 7 ANUALIDADES

DOCUMENTO BE TRABAJO

Sistema BANOBRAS.

Esta fuente financiera cobra interés por 47.75% anual calculados
como siete puntos abajo del costo porcentual promedio del dinero,
publicado por el Banco de México. Ademds el plazo para el

pago es de ocho afnos incluido un afio de gracia durante el cual
pueden no efectuarse pagos de amortizacién del crédito. Este
afio de gracia se considera al inicio del periodo y durante

ese lapso, se realizard la construccidn del proyecto.

La segunda fuente de financiamiento es el Fideicomiso para el
Desarrollo Comercial (FIDEC) del Banco de México. Esta

fuente es 1a menos atractiva para ser utilizada en el proyecto
que se estudia en este docuemento, ya que la tasa de interés

es de 57.75% y ofrece el plazo mds corto para cubrir el préstamo.
Por 1o tanto, el pago inicial y las anualidades son muy altas.

R o
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ARO SALDO ANORTIZACIOR INTERESES ANUALIDAD
1984 343°253,289.00 128°477,751.40 85'005,882.44 cemama
1985 299°781,420.00 9'960,966.25 143'145,628.10 153'106,594.30
1986 289'820,453.80 14'717,327.63 138'389,266.70 153*106,594.30
1987 275'103,126.10 21'744,851.58 131°361,742.70 153°106,594 .30
1988 253'358,274.50 32'128,018.21 120'978,576.10 153°106,.594.30
1989 221°230,256.30 47°'469,146.90 105'637,447.40 153°106,594.30
1990 173'761,109.40 76°135,664.55 82'970,929.75 153'106,594.30
1991 103'625.444.90 103°625.444.40 49°481,149.93 153'106,594.30
FIGURA 3.7 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN.

PROGRAMA DE AMORTIZACION DEL CREDITO BANOBRAS, ENGANCHE 30X, 7 ANUALIDADES,
FUENTE: FIGURAS 3.3, 3.5 Y OTROS DOCUMENTOS DE TRABAJO

[ I

NINISTRACION DE

MES IRVERSIONES POR INTERESES CREDITO
nES REQUERIDO
1 25°334,400.00 14°630,616.00 39°965,016.00
2 25°713,618.75 13'643,909.43 39'417,528.18
3 26°230,381.71 12'623,371.20 38'853,752.91
] 26°705,389.65 11'566,771.89 38'272,161.54
5 27°199,371.36 10°471,757.97 37'671,129.33
3 27°713,084.72 9°335,845.42 37+048,930.14
7 29°'251,017.58 8'446,231.33 37°697,248.91
8 29'806,590.20 7°'172,210.78 36'978,801.01
9 30°384,354.75 5°848,988.29 36'233,343.04
10 30'985,197.55 4°473,487.90 35°458,685.45
1 31°610,040.48 3'042,466.40 34'652,506.88
12 32'259,842.20 1°552,504.01 33'812,347.11
343°253,289.00 102°808,161.50 446°061,450.50
FIGURA 2.8 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN.
PROGRAMA DE FINANCIACION DEL PROYECTO, CREDITO
FIDEC. TASA DE INTERES DE 57.75% ANUAL.
FUENTE: FIGURA 3.3 Y OTROS DOCUMENTOS DE TRABAJO.

EMA - ULSA
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1

ANUALIDAD

A&O SALDO ARORTIZACION INTERESES

1984 343°253,289.00 223%030,725.30 102°'808,161.50 = ocece-

1988 223'030,725.30 24°804,273.04 128'800,243.80 153'604,517.70
1986 198°226,451.40 39°128,741.98 114°475,775.70 153'604.527.70
1987 159°097.,709.40 61°725,590.47 91°878,927.20 153'604.517.70
1388 97'372,118.97 $7'372,118.97 56°232,398.70 153'604,517.70

FIGURA 3.9 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN.
PROGRAMA DE AMORTIZACION DEL CREDITO FIDEC, ENGAMCHE S50Z, 4 ANUALIDADES.

FIGURA 3.3, 3.8 Y OTROS DOCUMENTOS

DE TRABA50

FUENTE:

A&O SALDO AMORTIZACION INTERESES ANUALIDAD
1984 3431253,289.00 133'818,435.20 102'808,1€1.5¢ = ------

1985 312°243,015.40 34°725.983.37 180°'320,341.40 215°046,328.70
1986 277°517.032.00 54°780,238.77 160°265,086.00 215°'046,328.70
1987 222°736,7%3.20 86'415,826.66 128°630,498.10 215'046,324.70
1988 136°320,966.60 136°320.966.60 78'725,358.18 215°046.324.70

FIGURA 3.10 CENTRAL DE ABASTOS, CANCUM,

PRA\ GABREEL TELLEZ VELASCO

\Z%JCENTRAL DE ABASTO -

PROGRAMA DE AMORTIZACION DEL CREDITO FIDEC, ENGANCHE .Z0%, 4 ANUALIDADES.

FIGURA 3.3, 3.8 Y OTROS DOCUMENTOS DE TRABAJO.

EVIA - ULSA
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NIRISTRACION DE CREDITO

L33 Il'EIiéglES POR INTERESES REQUERIDO
1 25°334,400.00 15°643,992.00 40°'978,392.00
2 25°723.618.75 14°588,942.11 40°362,560.00
3 26°230,381.71 13°497,717.25 39°728,098.96
L) 26°705,389.65 12°367,933.58 39°'073,323.23
5 27°199,371.36 11°197,074.54 38'356,445.20
6 27'7!;.0.4-72 9°982,484.06 37'695,568.78
7 29°251,017.58 9°031,251.68 38'282,269.26
8 29°806,5%0.24 7'668,987.28 37'475,577.52
9 30°384,354.75 6°254,113.02 36'638.467.77
10 30°985,197.55 4'783,339.82 35'768,537.42
11 31°610,040.48 3'253,200.00 34'863,240.48
12 32°259,842.20 1'660,037.71 33°919,679.91
TOTAL 343°253,289.10 109°929,073.10 453°182,362.20

FIGURA 3.11 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN
PROGRAMA DE FINANCIACION DEL PROYECTO, CREDITO
BANCARIO NORMAL., TASA DE INTERES-61.75% ANUAL

FOERTE:

f -

FIGURA 3.3 Y OTROS DOCUMENTOS DE TRABAJO

IRZ2Y

ARO SALDO AMORTIZACION IRTERESES ANUAL IDAD

1984 343°253,289.00 226°'591,181.10 109°929,073.10 2 ------~-o

1985 226'591,181.10 $°'002,963.60 139'920,054.30 144°923,017.90
1986 221'588,217.50 8°092,293.60 136'830,724.30 144°923,017.90
1587 213°495,923.90 13'009,284.90 131°333.733.00 144°323,017.90
1988 200°406,639.00 21°171,918.30 123°751,099.60 144°923,017.90C
1989 179'234,720.70 34°245,577.90 110°677,440.00 144°923,017.90
1990 144°'989,142.60 5§5'392,222.28 89°'530,795.68 144°'923,017.90
1991 83°'596,920.58 89°596,919.44 55°326,098.46 144°923,017.90

FIGURA 3,12 CENTRAL DE ABASTO CANCUN.
PROGRAMA DE AMORTIZACION DEL CREDITO BANCARIO NORMAL, ENGANCHE 502, 7

FUENTE:

ANUALIDADES

FIGURA 3.3, 3.11 Y OTROS DOCUMENTOS DE TRABAJO

EMA - ULSA
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"Por su parte, las Sociedades Nacionales de Crédito, ofrecen

ARoO

SALDO

AMORTIZACION

INTERESES

ANUALIDAD

1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991

343°253,289.10
317°227,.653.50
310°223,504.40
298°894,293.30
280°569,294.30
250'928,608.40
202'984,799.00
125°435,687.30

- 135°954,708.70

7°004,145.10
11'328,211.10
18°324,999.00
29°640,685.90
47°943,809.40
77°549,111.70
125°435,688.20

109°929,073.10
195°888,076.50
191°563,014.00
184°567.226.1¢0
173'251,539.20
154°848,415.70
125°343,113.40
77456 ,536.91

202'892,225.10
202°'892,225.10
202°892,225.10
202°892,225.10
202°892,225.10
202'892,225.10
202°'892,225.10

FIGURA 2,13

FUENTE:

CENTRAL DE ABASTO, CANCUN.
PROGRAMA DE AMORTIZACION DEL CREDITO BANCARIO NORMAL,ENGANCHE 30X,

7 ANUALIDADES

FIGURA 3.3. y 3.11 Y OTROS DOCUMENTOS DE TRABAJO

AW AJCENTRAL

DE ABASTO - CANCUN, Q. R.

créditos a un precio equivalente al 61.75% por afo. Este
porcentaje de interés se refiere al costd porcentual promedio del
dinero mds 7 puntos. Como se observa en la figura 3.17, la

tasa de interés que ofrece esta fuente de financiamiento eleva
los costos totales de construccidon en 24.9 millones de pesos. con
1o cual también se eleva el pago inicial y el valor"de las
anualidades necesarias para cubrir el crédito.

En sfntesis, se recomienda que el proyecto sea realizado

mediante la consecucifn de un crédito proveniente del sistema
BANOBRAS .

EMA - ULSA




CENTRAL

A
3.2  EVALUACION ECONOMICA

- -

El1 proyecto de construir una central de abasto en la ciudad
de Cancin, en el estado de Quintana Roo, tiene un cardcter de
tipo social, en el sentido de que los comerciantes mayoristas
se verdn beneficiados por la modernizacién del proceso de
intermediacifn y la comunidad en su conjunto contard con un
sistema de abasto que abarate los precios de lTos viveres y
mejore las condiciones de salubridad en que se expenden.

Por otra parte, las autoridades estatales y municipales como
promotoras del proyecto, han decidido absorber un alto
porcentaje de las inversiones, entre las que se cuentan el
costo del terreno y los gastos adicionales, ademds de la
condonacion de licencias para la construccidn y operacién del
proyecto.

Por lo tanto, los adquirientes de los mddulos bodegas, habrin
de pagar solamente el costo total de 14 edificaci6n y
urbanizacién de los-mismos. Adicionalmente, deberdn

cooperar para la operacién y mantenimiento del proyecto mediante

1a aportacidn de cuotas mensuales o anuales a fin de lograr
la autofinanciacidn de estos partidos. Este andlisis se

coedleen

AA GABRIEL TELLEZ VELASCO

EMA - ULSA
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PR

FUENTE DE FINANCIAMIENTO

CONCEPTO “BANOERAY FITOETL 3. K. C.
Tass de Interés -
Anuel {5) 47.75 57.75 61.75

Plazo pars smortizar
e) cridito a partir

de la prisera

winistrsciSa (akos) 8 5 8
Costo de la

comstruce{

inclufdos intereses

y ofacto de 12
{nflaci6n (pesos 428°259,171.40 446'061 ,450.50 453°182,362.20

« PERSPECTIVAS

Optimista
Pago total al
término de 1o
ora 428°259,171.40 446°061,450,50 453°182,362.20
Realista
Pago inicial
50% (pesos) 214"129,585.70 223'039,725.30 - 226'591,181.10
Anualidades
{pesos) 109°361,853.10 153'604,517,70 144'923,017.90
Pesimista - -
Pago inicial
302 (pesos) 128°477,756.40 133'818,435.20 135°954,708.70
Anualidades
{pesas) 153*106,594.70 215°046,324.70 202'892,225.10
FIGURA 3.14 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN.

RESUMEN DE RESULTADOS DEL ESTUDIO DE FINANCIACION
FUENTE: DOCUMENRTO DE TRABAJO

PRAY GABRIEL TELLEZ VELASCO

erobbae

“Presenta adelante.

En la evaluaci6n se han considerado perfodos anuales (y no
contables) en virtud de que se trata de una empresg de nueva
creacidén.:

3.2.1 RECUPERACION DEL CREDITO

De acuerdo al andlisis presentado en el inciso 3.1.3, 1las.
fuentes de financiamiento posibles son BANOBRAS, FIDEC y
las Sociedades Nacionales de Crédito. .

Al momento de obtener el crédito de alguna de las anteriores
instituciones, este deberd ser cubierto segun las condiciones
ofrecidas por la propia institucién, por 1o que el organismo
a2 cargo de la administracién del inmueble deberd de
estructurar 1a recuperacidn segin 1o senalado en la figura
3.14.

De esta figura se observa que se han encontrado tres diferentes
posibilidades para cubrir el importe mencionado. Cada una de
g11as es una opcidn de pago para el adquiriente. Lo importante .

EMA - ULSA

LYY CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q.R._




CONCEPTO COSTO POR €0STO POR
M2 MODULOS

Costo de la

Construccidn 428°259,171.40 2 ce-eccecnes
PERSPECTIVAS

Optimista:

Pago por adelantado 194,221.85 10'196,646.98
Realista:

Adelanto 50% 97,110.92 5'098,323.30
Anualidades (7) 49,597.21 2'603,853.53
Pesimista:

Adelanto 303 68,266.55 2'058,993.88
Anualidades (7) 69,436.09 3'645,394.73
Médulo 52.50 m2

\"4YY

FIGURA 3.15 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN.
COSTO POR METRO CUADRADO Y POR MODULD, CREDITO
BANOBRAS. -~ - ’ '

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO -

mguseﬁalar es que la estructuracidn de la recuperacién de fondos

deberd de ser acorde a la alternativa elegida para su aplicacidn
al crédito. Esto implica que los 1ng}esos por concesifn por

el uso del espacio deberdn de programarse en 2] tiempo para

que Tos compromisos de pagos de anualidades por parte de la
administracién a Ta institucién otorgante, puedan ser cumplidos .
tiempo, 1o que supone una politica de ventas acorde a un flujo
de efectivo adecuado. ’

Las figuras 3.14 a 3.18 presentan las condiciones de
recuperacién que el adquiriente o concesionario puede adoptar
seglin sus deseos y necesidades. Estas condiciones se
refieren a las tres posibilidades que se han analizado de
instituciones de crédito.

Para el caso de BANOBRAS cada médulo {e 52.50 2, tiene un
precio de contado de $ 10'196,646.94 pesos. En caso de no
utilizar el esquema de contado, hay dos opciones. La
primera sefiala un enganche de 5.09 millones y siete pagos
anuales de 2.60 millones cada uno aproximadamente. La
sequnda solicita un pago inicial de 2.06 millones y siete
anualidades de 3.64 millones.

_En caso de que el crédito sea FIDEC, el costo de un mbdulo

GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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CONCEPTO

COSTO POR
nz

COSTO POR
HODULOS

Costo de la

Construccidn 446°061,450.50 2 ececccceaves
PERSPECTIVAS

Optimista:

Pago por adelantado 202,295.44 10'620,510.73
Realista: .
Adelanto 503 101,147.72 5'310,255.30
Anualidades (4) 69,661.91 3'657,250.28
Pesimista:

Adelanto 302 60,688.63 3'186,153.08
Anuzlidades (4) 97,526.67 5120,150.18
Médulo 52.50 m2

FIGURA 3.16 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN.
COSTO POR METRO CUADRADO Y

FIDEC.

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJC

POR MODULO, CREDITO

uﬁé 52.5 m2 serd de 10'620,510.73 pesos. Las opciones a plazo

indican, un pago inicial de 5.31 millones y cuatro anualidades
de 3.65 millones o un pago inicial de 3.18 millones y cuatro
de 5.12 millones.

Si el crédito es de alguna Sociedad Nacional de Crédito, el
costo de la misma unidad de 52.5 m2 serd de 10'790,056.24 pesos
Las opciones eﬂ abonos serdn de 5.39 millones de enganche y
siete pagos de 3.45 millones o 3.23 millones de pago inicial
y 4.83 millones durante siete afios.

3.2.2 POLITICA DE VENTAS

La construcci6n del proyecte requiere de una inversidn total
minima de 428.26 millones de pesos que se ha recomendado sean
obtenidos mediante financiamiento en el sistema BANOBRAS.

La polftica de ventas que se adopte por parte de la empresa
que admipistre el proyecto debe considerar el costo de la
construccién y las posibles formas preestablecidas para el
pago del crédito.

En este documento se plantean tres perspectivas de pago del

.capital:

ENVIA - ULSA
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‘—i) Pagar el crédito antes de que se ponga en operacitn el

proyecto. .
CONCEPTO COSTO POR €OSTO POR B) Pagar el 50% en forma adelantada y el 50% restante en 7
N2 XODULOS <
anualidades.
Costo de la \ L
Construccidn 453'182,362.20  --ocomoeo- C) Pagar el 30% como adelanto y el 70% en siete anualidades.
PERSPECTIVAS
Optimista: ) . La primera posibilidad se considera como 1a mejor debido a que

Pago por adelantado 205,524.88 10°750,055.24 no habrd que pagar intereses una vaz que haya sido construida
i la obra. Sin embargo, esta perspectiva s6lo podria

:::::::::soz 102,762.44 ’ 5'395,028.10 realizarse en el caso de que los comerciantes mayoristas
Anualidades (7) 65,724.72 3'450,547.80 adquieran sus mddulos pagando por adelantado.

Pesimista:

Adelanto 303 61,657.46 3'237,016.65 De ser esto posible, el precio por metro cuadrado vendible
Anualidades (7) 92.014-61 4+£30,767.03 serfa de 194 mil 221.84 pesos. Lo anterior significa que un
Tamafio del MSdulo 52.50 m2 mbdulo de 52.5 costard al comerciante 10.19 millones de

pesos { figura 3.18).

FIGURA 3.17 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN.
COSTO POR METRO CUADRADO Y POR MODULO, CREDITO

BANCA COMERCIAL., Como se dijo 1ineas arriba,esta polftica de ventas es la menos

costosa en cuanto a pago de intereses se refiere, pero a su

vez, es la menos probable en alcanzar buen é&xito ya que se

supone que los compradores preferirdn mantener la mayor parte
_de sus recursos monetarios disponibles para su actividad

GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA

FUENTE: DOCUMENTD DE TRABAJO




FUENTE DE ALTERNATIVA TERMINOS COSTO cOSTO POR
FINANCIAMIENTO  TASA DE VENTAS DE ADQUISICION POR M2 MODULO (52.50M2)
09 contado 194,221.84 10°196 ,646.94
cPP-7 50% enganche 97,110.92 5'098.323.3¢
BANOBRAS 44.75% R 7 anualidades  49,597.21 2'603,R53.53
P 302 enganche 58,286.55% 3'058,9%1.5%
7 anualidades 69,436.09 3'645,394.73
0 contado 202,295.44 10°629,510.73
CPP+3 50% enganche 101,147.72 §'310,255.30
FIDEC S1.75% 4 anuglidades 69,661.91 3'657,250.28
302 enganche 60,688.63 3'186,153.08
P 4 anuaiidades 97,526.67 5'120,150.18
[+] contado 205,524.88 10.790,056.24
SOCIEDADES CPP+7 50% enganche 102,762.44 5'395,028.10
NACIONALES 61.75% R 7 anvalidades 65,724.72 3'450,547.80
DE CREDITO 30% enganche 61,657.46 3'237,016.65
P 7 anualidades 92,014.61 4'830,767.03
FIGURA 3.18 FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO
ALTERNATIVAS DE COSTO POR MODULO DE 50 M2
FUENTE: INVESTIGACION DIRECTA, DOCUMENTO DE TRABAJO

AT

gcondmica normal, con lo cual pueden obtgner ganancias
superfores a las tasas de interés que habrdn de pagar por el
financiamiento bancario.

De todas formas, el pago de contado y adelantado puede ser una
posibilidad atractiva para algunos mayoristas fundamentalmente
por la ventaja de obtener los mSdulos de bodegas con mejor -
ubicaci6n y por 1o tanto mejores ventas futuras.

En sintesis, esta perspectiva de ventas por adelantado puede
ser diffcil de lograry por 1o tanto se descartard el programa
de ventas como una politica generatl.

La segunda posibilidad que se considera es la venta del drea
mediante el pago del 50% del valor de la construcci6n como
adelanto y el resto en 7 anualidades.

La razén de que a esta posibilidad se le considere la mis
factible, es que los compradores podrin apartar sus midulos
mediante un adelanto apropiado, logrando asi ubicar sus
propiedades en el Tugar mis ventajoso para ellos mismos.
Ademds, el pago de intereses por el crédito permite mantener
una parte de efectivo destinado a la rotaci6n del capital

\YYJCENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q. R.
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“"La segunda posibilidad que aquf se estudia es la venta de los
midulos de bodega mediante un adelanto del 30%Z del valor total
de la construccidn y el pago de siete angalidades iguales para

! cubrir el financiamiento del 70% del valor restante.

En la figura 3.15, se observa que el costo total de la
construccidn de la central de abasto de Cancin es de 428
millones 259 mil 171.40 pesos. Por lo tanto, el costo por
.cada uno de los 2,205 metros cuadrados de drea vendible serd

T de 194,221.84 pesos y cada midulo de 52.5 m2 serd de
10'196,646.94 pesos.

En la alternativa realista que considera un anticipo del 50%
del valor de 1a construccién, el adelanto deberi ser de
5'098,323.30 pesos y las siete anualidades de 2'603,853.53
pesos por mddulo. -

Lo anterior significa un adelanto de 97,100.85 pesos por metro
cuadrado y 49,597.21 pesos de anualidad para 1a misma
superficie. i

Si se considera el monto de la anualidad por midulo de bodega,
se deduce que el pago diario requerido para cubrirla serd de
7,133.85 pesos’

—m
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“Por 10 que respecta a la alternativa Qesim‘sta. se contempla un
adelanto del 30% del costo total de la construccidn, 10 que
significa 58,266.55 pesos anticipados bor cada metro cuadrado
y siete anualidades de 69,636.09 para el mismo espacio.

Por 1o tanto, los mddulos de 52.5 m2 en esta alternativa

' requerirdn 3'058,993.88 pesos y siete anualidades de
3'645,394.73 pesos. De contemplarse la cobertura de ia
anualidad con pagos por dia, se requerirdn entregas de
9,987.38 pesos cada una.

Por lo anteriormente planteado, se sugiere que sea adoptada la
alternativa realista que considera al crédito del Sistema
Banobras y amortizacién del adeudo mediante un anticipo del
502 y 7 anualidades iguales para cubrir el resto.

La venta de concesiones para uso de mddulos para bodegas
tendrd que contemplar como prioritaria la recuperacién del
costo de Ta construccion. Ademds habrd de considerar una
cuota mensual, semestral o anual para cubrir los gastos de
operacidn de la empresa que por este motive se integre.

) En sfntesis, la politica de ventas se avocard a la recuperacidn
v_ifinanciera del costo de la construccién. A parte se considera- :

GABHELTELLEZ VELASCO EMA - ULSA
N2




“Fan los gastos de operacidn de la empresa. Este andlisis se
Ro. DE

PERSONAS DESCRIPCION DEL PUESTD - . efectda mfs adelante. )
1 Gerente Gemeral
1 Secretaria 3.2.3 GASTOS DE ADMINISTRACION Y OPERACION
s-!prencu’de'lhinistncisn y Finanzas
1 3 . .
. s:::::::: En este apartado se presenta la posible configuracidn del
1 Jefe departamento de tesorerfa (contador) personal administrativo y los gastos de operacidn del proyecto.
b Jefe departamento de contabilidad (contador) .
1 Cajerc . . - s
1 Jefe de servicios administrativos . En la figura 3.19 se hace referencia al personal y descripci6n
-1 Supervisor de mantenimiento y limpieza del puesto que se propore para la administracién y operacién
-1 Supervisor de vigilancia e inspeccién
2 Secretarfas de Ta central de abasto.
28 Guardias (:ua:rn para vigih?:h del acceso y
cuatro para rvecorrido t 8 hrs.
1 Mensajero P ® por ftarne rs-) En Ta figura 3.20 se presenta el costo estimado del personal
Subgerencia de Control sefialado en la figura 3.19, mismo que asciende a 43.45
1 Subgerente . millones de pesos anuales.
1 Jefe de control de operaciones
1 Secretaria
2 Receptores . . : La figura 3.21 resume los costos anaules estimados de operacién
. Nedico ’ y gastos de administracién incluyendo como primer renglén, el
1 Enfermera - monto relativo a personal administrativo y de operacidén. El
. ToTAL total de estos costos ascienden a 52.95 millones de pesos anuales.
FIGURA 2,19 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN. 3.2.4 FINANCIAMIENTO DE LOS GASTOS DE ADMINISTRACION
PERSONAL ADMINISTRATIVO
Y OPERACION
FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO i

PRAY GABREL TELLEZ VELASCO EMA -ULSA
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£0STO ;

DESCRIPCION SALARIO - FACTOR DE COSTO P/C TOTAL

DEL PUESTO PERSONAS MENSUAL PRESTACIONES  MENSUAL ARUAL

Gerente General 1 8 1.304 216,403.00 2'596,838.00
Gerentes 2 6.5 1.204. 175,828.00 4'219,861.00
Subgerentes 4 6 1.308 162,302.00 7'7%0,513.00
Supervisores A 2 5 1.304 135,252.00 3'246,047.00
Supervisores B 2 4 1.304 108,202.00 2'596,838.00
Supervisores C 28 2 1.304 45,101.00 18°'177,864.00
Secretarfa A 1 2.25 1.304 60,863.00 730,261.00
Secretaria B 5 1.75 1.304 47,338.00 2'840,291.00
Recepcionista 2 1.5 1.304 40,576.00 $73,814.00
Mensajero 1 1 1.304 27,050.00 324,605.00

43'497,032.00

TOTAL

FIGURA 3.20 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN

COSTOS ESTIMADOS DE OPERACION, NOMINA ANUAL

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO

PR GABREL TELLEZ VELASCO
\CE_NT RAL DE ABASTO - CANCUN, G.R.

Ndmina

Servicios de Oficinma
Papelerfa y Varios

Energfa

Mantenimiento (1% sobre Obra)
Mobfliario (1% sobre Obra)
Seguros (0.1% sobre Obra)

$43°497,032.00
1°359,300.00
883,500.00
2'718,714.00
3°'432,533.00
716,343.00
343,253.00

TOTAL

$52°950,675.00

FIGURA 3,21 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN.

COSTOS ESTIMADOS DE OPERACION, GASTOS DE

ADMINISTRACION

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO
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SALDO ANORTIZACION INTERESES ANUALIDAD

52°'950,675.00 21°'372,623.62 25'283,947.31 46'656,570.93

31'578,051.38 31'578,051.38 15'078,519.54 46°'656,570.93

CENTRAL DE ABASTO, CANCUN

AMORTIZACION DEL CREDITO DE AVIO, COMTRATADO CON EL
SISTEMA BANOBRAS A UN INTERES DE 47.75I ANUAL SOBRE
SALDOS INSOLUTOS.

DOCUMENTOS DE TRABAJO

CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q.R.

“Los gastos de administracién y operaci6n requieren de un

financiamiento bancario mediante la aplicacidn de un crédito de
avfo, que se podrd contar con 1a misma fuente con 1a que se
obtendrs el crédito refaccionario, esto es, con el Sistema
Banobras, y a la misma tasa de interés de 47.75% anual.

E1 financiamiento requerido para este fin serd de 52'950,675

pesos. El monto de este crédito deberd pagarse en un plazo

no mayor de dos afios. La anualidad requerida para amortizar
este crédito es de 46'656,570.93 pesos por afio y se presenta

en la figura 3.22. -
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' ' , : 8,3 INGRESOS DEL PROYECTO

E1 cdlculo de Tos ingresos del proyectd se constituyen con las
anualidades requeridas para amortizar el crédito refaccionario
que serd destinado a cubrir las obras de edificacién y
urbanizacidén. A estas anualidades deberdn sumarse las
anualidades correspondientes para amortizar el crédito destinado
a solventar los gastos de administraci6n. También serdn
considerados como ingresos los pagos de una cuota que deberdn
cubrir los usuarios, ain después de haberse pagado los

créditos bancarios correspondientes.

Por 1o tanto, deberdn sumarse las anualidades para el pago de
los cré&ditos refaccionario y de avio, mds el pago de una cuota
anual por mddulo de bodega promedio, para recuperacién del
capital.

La cuota a que se hace referencia ha sido calculada como el

25% del gasto anual en administracién y operacion. Esta cuota
asciende a 15'876,000 pesos y corresponde a un pago de 30 mil
pesos mensuales por mGdulo de 50 metros cuadrados ( 600 pesos
mensuales por metro cuadrado).

E1 cdlculo de Tos ingresos totales del proyecto son los siguientes

ATA GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA

7Y CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q. R.|




‘ “Primer Afio:  214'129,586 pesos correspondiente al adelanto de |
(Construcci6n) los compradores (50% del costo de la
construccién).

Segundo y
Tercer Afio: 187'770,424 pesos provenientes del pago de las
anualidades para el pago de los

€asT0S INGRESOS FLUIO sdi i i d
AR O LosTos. jucReso o créditos refaccionario y* e.avfo,
; - mds la cuota para recuperacidn del
0 428.26 214.13 (214.13) - capital.
- 1 52.95 187.77 134.82
2 52.95 187.77 134.82
3 52.95 141.11 88.16 Cuarto Afo: 141'113,853 pesos como cuota anual para la
y subsiguientes recuperacién del capital.
. hasta el fin de
FIGURA 2,22  CENTRAL DE ABASTO, CANCUN -
d
FLUJG NETO DE LA CORRIENTE DE INGRESOS - la vida del
cosT0S. (CIFRAS EN MILLONES DE PESOS) proyecto que se
calcula en 30
FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO ) afios, mds uno

de construccidn:

En las figuras 3.23 a 3.25 se muestra el flujo de ingresos
y costos del proyecto.

wendii L
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TOST0S TCOST0
ARO INVERSIONES CORRIENTES TOTAL
ANUALIDADES ANUAL IDADES CUOTA ANUAL -  ANTICIPO INGRESO
A RO P/CREDITO REFACC. P/CREDITO AVIO P/RECUPERACION 505 - TOTAL

DEL CAPITAL 1 428°259,171  =eecmemen- 428°259,171
1 - - - cowacoawmes ctacame e 214'129.585 21‘0129.586 2 52.950.6,5 52.950l675
2 109°361,853 46°656,571 31'752,000 acemmeecee- 187'770,824 3 52°950.,675 52'950,675
3 109'361,853 46'656,571 31*752,000 wcmeccee-e- 187'770,324 4 52'950,675 52°950,675
4 R m————eecan 141°113,853 141'113,853 5 52'950,675 52'950,675
5 P, PR, 141'113,853 141°113,853 6 §2'950,675 52'950,675
7 52°950,675 52'950,675
- _ 8 52°'950,675 52'950,675
31 eeeeieceee- cmmmemee 141'113,853  —mmcemeeee- 1414113,853 9 52'950,675 52'950,675
10 52'950,675 52'950,675
. : 11 52'950,675 524950,675
FIGURA 2.25 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN 12 §2'950,675 52'950,675
FLUJO DE INGRESOS POR ARQ 13 52'950,675 524950,675
. 14 52950,675 52'950,675
FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO 15 52'950,675 ~52'950,675
.31 52'950.675 52'950,675

FIGURA Z.24 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN

FLUJO DE COSTOS POR ARG,
FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO

i
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8.4 RENTABILIDAD DE iA INVERSION

FLUJO ACTUALTZACION ACTUALIZACION
ARDO NETO r = 553 ANUAL r « 50% ANUAL .
En el presente capftulo se analizan las posibilidades econdmicas
1 (214°129,586) (138°'148,120) (142°753,057) de instalar una Central de Abasto en Cancin, Quintana Roo.
2 134'819,748 56'115,441 59'919,888
3 134°619,749 " 36'204,155 39'946,592
4 88'163,178 +--cmcecan | eecemcaee Para tal fin, se consdera. 1a informaci6n disponible en el
: T o e capftulo anterior referente al flujo neto de 1a corriente de
7 memememees meemcccemc L cccececea- ingresos y costos durante toda la vida del proyecto.
: """""""""""""""" (ver figura 3.26).
« 10 ecccmeecce e ececmee ecececeae -
3 S 43'045,466 52'244,233 El c&lculo de 1a Tasa Interna de Retorno del Capital Invertido,
3 88°163.178  coemmemee  meemeeeee se realiza buscando una tasa de actualizacién que haga cero el
K flujo neto de Ta corriente de ingresos-costos del proyecto,
SUMA (2°782,058) 9°357,656 durante su vida Gtil, mis el afio de construcci6én. Esta tasa
de actualizaci6n (TIR) es de 53.85%.
TIR=50+5 { 9°357,656 )

2'782,058 + 9'357,656
Comparando Ta tasa de rentabilidad del proyecto (TIR) de 53.85%

con el costo procentual promedio del dinero 54.75% anual, se

TIR = 50 + 3.854 puede afinar que prdcticamente no existe diferencia entre ellas,
TIR = 53.85 y por lo tanto, el capital invertido serd recuperado
fntegramente al final de la vida del mismo proyecto.

TIR = 50 + 5 (p.77083) "

FIGURA 2,26 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN
CALCULO DE LA TASA INTERNA DE RETORNO

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO

AT GABHE.TE.LE VELASCO EMA - UI.SA

£34 CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, (l R.\



5.5  siNtEsIs

Con base en el andiisis precedente, se éonsidera como mds viable
la adquisicién de un crédito al sistema BANOBRAS a una tasa de
interés del 47.75% que es el mds bajo del mercado financiero
para este tipo de proyecto.

Con esa tasa de interds, el costo de la construccién se eleva
a 428.2 millones de pesos. Por lo tanto, cada uno de los
2,205 m2 vendibles habran costado 194,221.84 pesos cada uno.

La amortizacidn de dicho costo de construcci6n puede realizarse
de tres formas alternativas. A) Mediante el pago total por
adelantado, B) Mediante un anticipo del 50% y el resto en 7
anualidades, o C) Mediante un anticipo del 30% y el resto en
7 anualidades iguales. Estas alternativas se han identificado
como optimista la primera, realista la segunda y pesimista la
tercera.

La alternativa a elegir considera fundamentalmente las
posibilidades de venta de los médulos de bodega a los
comerciantes mayoristas. Por lo tanto, se ha seleccionado a
la alternativa realista como la mds vialbe, ya que la
_recuperacidn del capital serd cubierto por un adelanto del

aAanEl.TEu.EZ VELASCO EMA - ULSA
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“50% de su valor y 7 anualidades iguales de parte del

comerciante.

Esta alternativa permitird al mayorista pagar intereses sobre
el 50% del costo y el resto en siete anualidades, ccn lo que
se disminuye el pago de intereses por la reduccién del adeudo,
y tendrd un adeudo que cubrird en siete anualidades de menor
magnitud, -

E1 andlisis efectuado indica que para adquirir en las
condiciones de la alternativa seleccionada una bodega de
52.5 m2 chyo costo asciende a 10'196,646.94 pesos, el
comprador deberd adelantar 5.09 millones de pesos y pagar
siete anualidades de 2.60 millones de pesos cada una. El
monto de una anualidad corresponde a un pago de 7,133.85
pesos diarios por médulo de bodega.

Lo anterior significa un adelanto de 97,110.85 peso; por
metro cuadrado de bodega y 49,597.21 pesos de anualidad para
Ta misma- superficie.

Para reducir el impacto de Tos gastos de administracién y
operacitn de la central de abasto que ascienden a 52.95

millones de pesos anuales, se propone el cobro de una cuota

ATA GABREL TELLEZ VELASCO - EMA-ULSA
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“para recuperacién del capital correspondiente al 25% de dicho

. monto. Esta cuota asciende a 15.87 millones de pesos y
representa un pago mensual por mddulo de. bodega de 52.5 metros
cuadrados de 30 mil pesos (aprox. 600 pesos mensuales por
metro cuadrado).

Las posibilidades econdmicas de instalar una central de abasto
en Cancdn, Quintana Roo, quedard de manifiesto en la evaluacién
realizada con el cdlculo de la tasa interna de retorno del
capital invertido (TIR) que resultd ser de 53.85%, haciendo
cero el flujo neto de la corriente de ingresos - costos del
proyecto durante su vida dtil mds el afio de construccidn.
Comparando la tasa del costo porcentual promedio del dinero
(C.P.P.) de 54.75% anual, puede afirmarse al no haber
pricticamente diferencia entre ambas tasas, que el capital

serd recuperado fntegramente al final de la vida del proyecto.

PRAY GABRIEL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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‘4,  DESARROLLO DEL PROYECTO

En esta parte, el estudio presenta el andlisis de todos aquellos
aspectos que resultan indispensables para el desarrollo del
proyecto cuya factibilidad ha sido evaluada. E1 andlisis
presenta los resultados que forman la base de necesidades
espaciales, de funcionamiento, mantenimiento y organizacién,
asf como de criterios y filosoffa bdsica de disefio, sobre la que
. - se fundamenta el anteproyecto arquitecténico y de conjunto de la
M Central de Abasto de Cancin, Quintana Roo. .
En el capitulo primerc, el estudio de mercado ha mostrado la
viabilidad del proyecto. La determinacidn de las caracterfis
ticas y componentes del desarrollo se ha realizado en el
capftulo seqgundo de este estudio.

En el capftulo tercero, considerando la informacidén precedente
se ha elaborado una revisién de los aspectos econémicos y
financieros relativos al desarrollo del proyecto y su puesta
en marcha.

Asf, el presente capftulo, se refiere precisamente a la puesta

en marcha del proyecto. En &1 se analiza toda aquella
.Jinformacién que permitird desarrollar los estudios relativos

ATA GABRIEL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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" "a 1a ingenierfa bdsica.

La informacidn de este capftulo se presenta estructurada en
cuatro partes o subcapftulos principales.

En el primer subcapftulo se determira el Programa de Necesidades
¥ Requerimientos. En la segunda se establece el Programa
Arquitectfnico. En ambas partes se contemplan aspectos de
diseiio operacional y de estudio de dreas.

La memoria y descripcién del anteproyecto arquitectfnico, se
presenta como tercer subcapftulo de esta parte del estudio.

En el cuarto y dltimo subcapftulo, y a manera de conclusién se
presenta el Proyecto Arquitecténico Ejecutivo llegando hasta el
detalle, fundamentando b&sicamente en la solucidn del
Anteproyecto, asimismo se presentan los criterios en-que se
fundamenta l1a solucifn estructural y de instalaciones.

GABRIEL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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5,1 PROGRAMA DE NECESIDADES Y REQUERIMIENTOS

Previo a cualquier desarrollo del disefio arquitecténico de un
proyecto, es fundamental el contar con un concepto definido que
sefiale las condiciones previas a l1a construccion e indique los
requerimientos y necesidades que deberdn ser satisfechos por el
proyecto.

E1 desarrollo del provecto de la central de abasto de Cancda,
Quintana Roo, se fundamenta en las normas para planeacién de
centrales de abasto del SIDA (Programa: Servicios Integrados
de Abasto), desarrollados el afio de 1982, por la Secretarfa
de Asentamientos Humanos y Obras Pdblicas (hoy SEDUE), la
Secretarfa de Comercio (hoy SECOFIN) y la Coordinacién de
Proyectos de Desarrollo de 1a Presidencia de 1a Repiblica.
Estas normas estdn contempladas en el documento “Normas de
planeaci6n de Centrales de Abasto" editado por la SAHOP.

Los cr%terios y normas de planeaci6n parten de las necesidades
de consumo de la poblacién urbana, las condiciones reales de
operacidn de las centrales de abasto existentes en el pafs, y
las estrategias de desarrollo urbano, econdmico y social
establecidas por el Sistema Nacional de Planeacifn.

Jo: S
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“Con base a las normas mencionadas, y con los datos estadfsticcs
de 1a poblacifn y el consumo perc@pita anual en la ciudad y su
zona de influencia, se obtiene el volumen potencial anual de
praductos a manejar en toneladas. Relacionando el volumen
obtenido con la productividad media de la superficie de bodega,
diez toneladas por metro cuadrado al afo, se obtendrd la
superficie requerida para bodegas de frutas y hortalizas.

El &rea de frutas y hortalizas se toma como elemento basico o
referencia para el dimensionamiento de todos los demds
elementos que integran 1a central de abasto.

A continuacidn se presenta la primera parte del andlisis
definitivo del programa de requerimientos y necesidades. Esta
parte consiste fundamentalmente en un anglisis operacional del
proyecto en funcién de las necesidades y requerimientos de

la estructura social usuaria y beneficiaria del proyecto.

4.1.1 NECESIDADES DE FUNCIONAMIENTO

Los elementos que requiere la central de abasto para lograr un

funcionaniento adecuado, pueden ser zonificados agrupdndolos en
cuatro sectores principales. Estos sectores son:

§) La zona de bodegas, b) 1a zona de servicios de operacidn,

S o
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“E) 1a zona de servicios complementarios; y d) dreas exteriores. !

A continuacién se describen en -forma sucinta.
4.1.1.1 Zona de Bodegas

Esta zona es la principal y caracteristica de la central de
abasto. En ella se realizan todas las actividades
relacionadas con 1a funcién principal de compra - venta de
productos perecederos.

La zona de bodegas se subdivide en las siguientes dreas en
funcibn de las distintas actividades que en ellas se
desarrollan o de los productos que en ellas se manejan:

A) E1 &rea de bodegas de frutas y hortalizas en la que se
realizan operaciones de almacenamiento, carga y descarga,
compra - venta y exhibicién de los productos mencionados.

Para las bodegas de esta drea, debe preverse 1a posibilidad
de instalar en ellas cdmaras frias a maduraderos. También
debe contemplarse la instalacidn de un sanitario y/o un
&rea de oficinas minimos. Para tal efecto, es necesario
considerar preparaciones estructurales y de instalaciones
hidrdulico - sanitarias, eléctricas, teléfonos, etc., para

EMA - ULSA
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“T"  Ya habilitaci6n de los servicios mencionados en cada uno
de los mﬁdu]os de bodega.
E1 &rea de bodegas de frutas y hortalizas cuenta también
con una parte delicada a subasta y productores. En ella
' se comercializan las frutas y verduras en forma directa,
el mismo dfa de su arribo a la central de abasto, sin
' requerir por este motivo de espacio de almacenamiento.
Esta drea es fundamentalmente de exposicién y en ella se
realiza 1a compra - venta en forma inmediata y con mayor
. } , fluidez que en el &rea de bodegas formales.

La conservacién de algunos productos requiere de refrige
racién a diferentes temperaturas y con diferentes niveles
de humedad. En muchos casos resulta incosteable para un
mayorista el contar con su unidad refrigerante propia,
por lo que el drea de bodegas de frutas y hortalizas
deberd contar con un &rea de frigorffico de uso comin
capaz de ser subdividido en secciones con temperaturas
diversas. Este frigorffico serd controlado por la
administracién general y los mayoristas podrin
utilizarlo mediante el pago de una cuota.

PR CABRIEL TELLEZ VELASCO EMA -ULSA
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"B) El &rea de bodegas de granos y abarrotes en las que se
realizan operaciones de almacenamiento. carga y descarga,
compra - venta y exhibicién de los productos mencionados.
Para el caso de estas bodegas, también debe preverse la
posibilidad de instalar en cada mfdulo de ellas, un drea

) de oficina y /. un secretario minimo. Para tal efecto, es
necesario ccnsiderar preparaciones estructurales y de .-
instalaciones hidr&ulico - sanitarias, eléctricas, de
telé&fonos, etc., en cada uno de 1os mddulos de“bodega.

C) El &rea de bodegas de cdrnicos; pescados y mariscos, y
lacteos y huevo. En sus bodegas se realizan las mismas
actividades que en las dreas aates mencionadas. Sin
embargo, estas bodegas tendran que acondicionarse como
cdmaras de refrigeracidn por el tipo de productos que en
ellas se manejan. De igual que en las bodegas ya
descritas, es necesario contemplar la posibilidad de
incluir en cada médulo de bodega un sanitario y/o una
oficina minimos.

Para lograr un adecuado funcionamiento del drea de bodegas, se
requiere dotarla con los siguientes servicios:

GABREL TELLEZ VELASCO EMA -ULSA
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Acondicionamiento y Almacenamiento de Envases.- Se
requiere de un local por nave de bodegas, en el que se
rehabiliten y reparen las cajas, rejas y envases
deteriorados por el uso, funcionando también como
depdsito de envases vacios.

Servicios Sanitarios.- Se requiere, en cada nave, de
servicios sanitarios para hombres y mujeres. Estos
cuentan con lavabos, excusados y mingitorios en su caso.
También ofrecen servicios de regaderas y casilleros; para
el mejor funcionamiento y conservacién de estas
instalaciones, conviene concesionar el servicio y cobiar
una cuota para mantenimiento y limpieza. -

Servicio de Recolecci6n de Basura.- Se requiere que

" este servicio funcione a través de la utilizacién de

dep6sitos con tapa hermética en cada mddulo de bodega.
El contenido de éstos es vaciado posteriormente en
contenedores que se ubican en puntos estratégicos para
ser también vaciados en los tiraderos municipales.

Locales para Concesiones.- En la zona de bodegas se

requieren algunos locales en concesién para ofrecer los
servicios de loncherfa para los usuarios de la central
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7" de abasto. %

- Mantenimiento.- Se requiere de un local para control,
mantenimiento y 1impieza de cada nave de bodegas.

-~ Area de Carga y Descarga.- Se requiere de un drea de
carga y descarga integrada por un andén y su re;pectiva_
&rea de estacionamiento y maniobras para los vehiculos
de carga, se requiere que el funcionamiento de esta drea
no entorpezca la circulaci6n fluida de los vehfculos en

- 1a central de abasto.

- Area de Estacionamiento para Automdviles y Camiones.- Se
requiere de dreas para estacionamiento de los vehfculos
de los usuarios de 1a zona de bodegas. Estas dreas
conviene localizarlas en una zona especialmente dedicada
a tal funcionamiento y alejada de los puntos de constante
movimiento de 1a zona de bodegas.

4.1.1.2. Servicios de Operacifn
La Central de Abasto requiere de una drea en la que se

concentren oficinas e instalaciones para la administracifn y
operacién general del conjunto. En esta drea se requiere

PO 2
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“tontar con una oficina para 1a representacién del Sector
Oficial (SECOFIN) y un local para alejar a 1a Asociacién de

Usuarios.

La oficina de administracién tiene a su cargo la contabilidad

Y registro de operacidén de la central. Requiere contar con

un administrador general y personal de apoyo. Esta oficina
también controla los servicios como vigilancia, bdscula,
estacionamiento, mantenimiento y limpieza de dreas comunes,
recoleccidn de desechos y demds actividades encaminadas a mejorar
la actividad comercial de la central de abasto.

La representacién de 1a SECOFIN funciona como un drganc de
informacidn y control de precios, calidades y otros aspectos
involucrados en el proceso de la comercializacidn de los
productos que se manejan en la central de abasto, vigilando
que se cumplan las disposiciones reglamentarias existentes

. en este campo.

' \

La asociacidn de usuarios es una asociacién civil integrada
por los propietarios y productores, los cuales se retnen en
asambleas periddicas. Es el elemento de liga entre la
administracidn y los bodegueros.

PO o
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“3.1.1.3 Areas Exteriores y Servicios Complementarios

-

La central de abasto requiere de otras ireas para 1a instalacién
de servicios auxiliares y complementarios que deben ubicarse
convenientemente. De estos servicios podemos sefialar como
auxiliares los siguientes: Caseta de control de acceso para
vehfculos y peatones; bdsculas para camiones; enfermerfa;
mantenimiento general; dep6sito de agua; banco, correo, telégrafo
Yy como complementarios: hotel, restaurante y bafios pdblicos,
paradas’ de autobds, gasolinerfa, taller mecénico, vulcanizadora,
refaccionaria.

La central deberd contar también con 4reas exteriores
Jardinadas, plazas, banquetas, &rea de Smpliaciﬁn y de
amortiguamiento con el resto de la estructura urbana.

El disefio vial deberd permitir una circulaci6n fluida de los
vehiculos dentro y fuera de 1a central de abasto.

4.1.2 REQUERIMIENTOS DE AREAS
Los requerimientos de dreas que conforman el inmueble, fueron

analizados en el capitulo segundo de este estudio y las dreas
cbtenidas estdn plasmadas en las figuras 2.12 y 2.1.3. Estas

I et
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“Ereas se relacionan con el &rbol de espacios que se presenta en |
la figura 4.1, cuya descripcién general se incluye en el punto
4.1.1. .

4.1.3 REQUERIMIENTOS ORGANIZACIONES

Las operaciones comerciales que se efectuan dentro de las
instalaciones de 1a central de abasto,|§on fundamentalmente
al mayoreo.

L.a central se destinard a 1a comercializacifén de productos
como legumbres y frutas, abarrotes y granos, avicolas, huevo
y lacteos, cdrnicos, pescados y marjscos.

Estas acciones de comercializacién requerirdn de una
organizacion administrativa que a su vez demandard algunos
espacios con dimensiones adecuadas para su buen funcionamiento.
En este inciso revisan algunos requerimientos de organizacién.
(ver figura 4.2 a 4.5)

La central de abasto se dirige cominmente por un comité
técnico formado por representantes del Gobierno de la Ciudad,

del Comercio Oficial, de Comerciantes mayoristas en frutas y
_Jegumbres, y en abarrotes y viveres, y de productores.(fig.4.2) ..
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FIGURA 0,2 CENTRAL DE ABASTO, CANCUM

DIAGRAMA DE ORGANIZACION

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO
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"E1 comité nombrars un director general quien tendrs a su cargo

la coordinacién de las dreas de administracidn, de operaci6n y
las demds necesarias para el buen funcionamiento de la central.

La administracidn es responsable de 1a contratacidn de servicios
de personal, asf como de 1levar 12 contabilidad y registro de

‘ operacidn de la central, y del manejo de los aspectos legales

que resulten necesarios.

En el &rea de servicios generales, supervisardn la prestacidn
de todos los servicios gque requiere la central, tales como:
Mantenimiento, vigilancia y seguridad, limpieza y recoleccion
de basura, prevencién y combate de incendios, sistemas de
comunicacién interna y externa, abastecimiento de materiales,
equipo, agua potable, energia eléctrica y todo 1o gque en
materia de prestacifn de servicios se les encomiende.

E1 4&rea de operacién es responsable del control del horario de
funcionamiento total y por &reas y giros; del registro de
usuarios; de métodos de operacidn por dreas, giros mercantiles
y demds servicios; de cobranzas, cuotas, multas y sanciones;
de cooperaciones, asi como de los demds ingresos y gastos que
apruebe el comité técnico y de distribucién de fondos; de

compras y pagos que le indique 1a administracién general; y

EMA - ULSA
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FICURA 4,2 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN
MATRIZ DE RELACION OPERACIONAL

FUENTE:

DOCUMENTO DE TRABAJO

“de las actividades de tesorerfa y control estadfstico.

El1 administrador general cuenta tambi&n con la dependencia de
control interno, encargada de la auditorfa financiera,
administrativa y operativa y 1a dependencia de relaciones
pdblicas y divulgacién. L

Esta Ultima es fundamental, pues hacia el interior, su funcién
es la de promover el desarrollo técnico comercial y hacia el
exterior, tendrd por cometido propiciar la afluencia de
productores, a fin de reducir la cadena de intermediacién.

Existen ademds los servicios de informaci6én. La administracidn
general apoya al servicio de informacidn que se prevé en el
Sistema Nacional de Informaci6n de Mercados dependientes de 1a
Secretaria de Comercio. Este servicio se encarga de recopilar
procesar, transmitir y mostrar a los usuarios los datos
suficientes para facilitar la toma de decisiones comerciales.
Esta informacidn se basa en los productos, origen, calidad,
envase, precios, asi como en el destino de las compras.

Las funciones de administraci6én y organizacifn anteriormente
descritas, requieren de un espacio de trabajo para su

realizacién. Este se ubicard en la zona de servicios de

[ N
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FIGURA 8.8 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN
DIAGRAMA DE OPERACION

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO

“operacitn, ofreciendo oficinas y locales para usos especificos,
asf como servicios sanitarios, telé&fonos y drea de aseo para
su mantenimiento. :

4.1.4 REQUERIMIENTOS DE MANTEMIMIENTO

La Central de Abasto deberd mantenerse permanentemente aseada y
en condiciones materiales Gptimas, por 1o que la administracion
vigilard las medidas que se adopten para garantizar el servicio
de mantenimiento, limpieza y recolecci6n de desechos.

Las bodegas, pasillos, andenes y estacionamientos, deberdn ser
aseados, desinfectados y fumigados a fin de evitar Ta
proliferacién de fauna nociva.

Las bodegas, asf como las dreas comunes deberdn contar con
depdsitos o contenedores para la recoleccidn de basura, los que
se cubrirdn con tapa de cierre ajustado. Cuando estos
depdsitos se llenen a 3/4 partes de su capacidad, deberd
vaciarse su contenido en los contenedores generales para
transportalos mds tarde a los tiraderos municipales.

Todas las bodegas deberdn contar con licencia sanitaria
_yigente para el giro real que explotan, la cual deberd estar

ATA GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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“Eolocada en un Tugar visible dentro de la misma.

El agua utilizada para los bebederos, debers ser potable o de
depdsitos de agua purificada.

Los servicios sanitarios deberdn estar permanentemente aseados,
todas las bodegas deberdn contar con extintores ubicados en
lugar visible. El nimero y capacidad de los mismos serd el que
determine la autoridad competente.

Cada extinguidor deberd tener un certificado o nota de revisitn
del mismo, en el cual conste la fecha de inspeccidn y el
perfodo de vigencia.

En todas las bodegas deberd existir un botiquin con material de
curacién para el suministro de primeros auxilios, aparte de una
pequefia enfermerfa comin que deberd contar con maté}ial de
curacién, medicinas y equipos necesarios.

Los mayoristas deberdn poner a disposicion de sus trabajadores
el equipo de proteccidn personal adecuado a su giro y que les
brinde seguridad al realizar sus labores.

EMA - ULSA



4,2 PROGRAMA ARQUITECTONICO

E1 programa arquitectfnico es el resultado del andlisis de las
necesidades y requerimientos del desarrollo en proyectc y de

su traduccion a términos de espacio y elementos arquitecténicos.
Este programa es la base para la ejecucidn de las diferentes
etapas del disefio arquitectdnico de un edificio o un conjunto

de ellos.

4.2.1 FILOSOFIA BASICA -

La concepcifn arquitecténica en el desarrollo del proyecto de
1a central de abasto de Cancun, Quintana Roo, estd
fundamentada principalmente en el contenido y en el espiritu
de las normas de planeacién de centrales de abasto en cuyo
estudio participaron ta SAHOP (hoy SEDUE), 1a SECOM (hoy
SECOFIN) y 1a Coordinacidn de Proyectos de Desarrollo de la
Presidencia de 1a Reptiblica.

En el capftulo segundo de este estudio dirigido a la
“Determinacién del Proyecto", se sefialan los criterios que
definen las caracteristicas del proyecto de la central de
abasto de la ciudad de Canciin.

reddoame
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"8.2.2 REQUERIMIENTOS DE SITIO Y CLIMATOLOGIA

GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA

CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q. R.(

Las condiciones climiticas de la ciudad de Cancin, influyen de
forma considerable el proyecto arquitecténico.

El clima imperante en Cancdn, corresponde a 1a clasificaci6n
AH, clima caliente subhidmedo con 1luvias en verano. Esta
informaci6n se complementa con 1o sefialado anteriormente en el
subcapftulo 2.3 del presente documento.

Por 1o que respecta a ciclones, se sabe que en los tltimos 55
afios de los aprox. 200 ciclones que se han presentado en el
drea, solamente dos fueron considerados como peligrosos para
la ciudad de Cancin.

Es f&cil esperar una frecuencia media de 3 a 4 ciclones anuales,
con una periodicidad de mixima intensidad cada 5 afios. Desde
Septiembre de 1961, no se presenta un ciclén susceptible de
producir efectos perjudiciales.

Basados en estos datos, se concluye que la estructura que se
disefie tendrd que contar con un aislamiento térmico, puesto
que las bodegas aimacenardn productos perecederus que se
descomponen con las altas temperaturag.
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ya que los vientos dominantes 1legan a tener velocidades
considerables. Ademds, 1as estructuras deberdn ser capaces de
soportar el embate de un cicldn peligroso, si este se presenta.

Se deberd prever tanto en las construcciones como en las &reas
exteriores, las instalaciones recesarias para el drenaje de las
precipitaciones pluviales.

4.2.3 REQUERIMIENTOS DE ESPACIO Y RELACIONES

Se analizan en este inciso las dreas y relaciones que entre éstas
se generan, para tener un conocimiento preciso de las dreas y

su zonificacién dentro del conjunto.

Se estudiard en primer lugar la zona de bodegas de frutas y
hortalizas, 1a cual ocupard un &rea predominante en relacidn a
las demds bodegas.

Las naves de estas bodegas para su correcto funcionamiento
requieren de una relacién directa con los andenes para la carga
y descarga de los productos. (figuras 4.6 a 4.9)

" Es necesario considerar también un nicleo de servicios que

A’A GABRIEL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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“Bpoyarid a las mismas, debiendo considerarse :

- Frigorffico Comin.- El cual dard servicio a las bodegas
cuando se presente el caso que los requiera tanto para
bodegas, como para subasta y productores, serd por lo
tanto, indispensable que el frigorifico se dote de
subdivisiones interiores.

Acondicionamiento y Envases Vacfos.- Se requiere este
local de un 4rea para reparaciSn y almacenaje de cajas,
debiendo prever por lo tanto, su disposicifn en el

planteamiento formal a consecuencia de la relacifn
directa que mantiene con las bodegas.

Sanitario.- Aunque es indispensable que estén zonificados
en el nicleo de servicios, se analiza una relacién como de

tipo secundario con las bodegas anteriormente mencionadas,

-— on FIGURA 4.7 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN . o
DIAGRANA NE FUNCIONAMIENTO al iqual que Tos Tocales de mantenimiento, y la zona
- = CIRCULACIONES - j
————ee o PRaTE- ) destinada a contenedores de basura, los cuales requieren
FUENTE:  DOCUMENTOS DE TRABAJO una relacién de tipo directo hacia el andén.

DIASRAMA DE OPEZRACION
Los locales destinados a subasta y proiuctores con drea abierta
de frutas y hortalizas, tendrdn relacidn directa con el patio
ide maniobras, en 1a zona especifica, para su propio uso. Estos

PRA) CABRIEL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA (——7
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“Yocales requieren el mismo tipo de relacién con el nicleo de

servicios que las demds dreas de bodegas.

Para el caso de la nave de abarrotes y granos, en la cual se
— albergardn por una parte abarrotes, granos y una bodega de
CONASUPQ, y por la otra productos que requieren equipo de
refrigeraci6n como son: Cdrnicos, pescados, ldcteos y huevo,

\\
<+

requieren los mismps tipos de relacifn que las naves de frutas
y hortalizas, variando inicamente por 1a carencia de la cdmara
de refrigeracidn comin, 1a cual no se necesita en esta nave.

Las naves requieren una relacifn directa con las dreas de
andenes y patio de maniobras, estacionamientos, el control de
acceso y salida, al igual que con la bdscula.

\'—_.——‘————-§‘

-

/
|
\

La zona de servicios de aperacifn, que tendri a su cargo los

- NAVE (- 3 €8 Y SRANOS
siguientes servicios: Administracién, Sector Oficial (SECOFIN),
swmcLo®a FIGURA 1.8 CENTRAL DE ABASTO, CAHCUN
o= DIAGRAMA DE FUNCIONAMIENTG DL Asociacién de Usuarios y Servicios Médicos, requiere de una
——— — RC CIONES . - . - .
o vemmaan CIRcuLA relacion de tipo secundario, entre &stas y las distintas
-
FUENTE: DOCUMENTO DL TRABAJO bodegas que dardn servicio a la central.

Esta zona de operacidn maneja una relaci6én secundaria con
respecto a las dreas exteriores.

b
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E] 4drea de amortiguamiento, mds que tener algin tipo de
_relacién con los demis elementos, es una drea destinada a servir
de barrera entre 1a central y el entorno que la rodea. En

T amoaTieuamigmve ‘—{] esta zona pueden proyectarse los servicios complementarios que
Ll"‘—"ﬁ‘" 1 IQ-J“.‘-'% @ marcan las normas del Sistema Integral de Abasto.
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FIGLPA §.9 CENTRAL DE ABASTQ, CANCUN
TIAGRAIY: T CLVICIONAMIENTO DEL SISTEMA DE INSTALACIONES
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tULRTE: DOCURENTO DE TRABAJO
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" "PROGRAMA ARQUITECTONICO REAL

1.1
1.2

2.1
2.2
2.3
2.4

\£Y/CENTRAL DE ABASTO -

Central de Abasto -
Zona de Bodegas

Servicios de Operacidn

Areas Exteriores

Servicios Complementarios

Zona de Bodegas
Naves de Frutas y Hortalizas
Naves de Granos y Abarrotes (bodegas complementarias)

Servicio de Operacidn
Administraci6n

Sector Oficial (SECOFIN)
Ascciacifn Usuarios
Servicio Mé&dico

Areas Exteriores

_Areas Exteriores dentro de la Central de Abasto

Areas Exteriores fuera de la Central de Abasto

EMMA - ULSA
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H : ﬁ, , - : % Servicios Complementarios y Auxiliares
4.1 Servicios Complementarios
4,2 Servicios Auxiliares

1. Zona de Bodegas
1.1 Naves de Frutas y Hortalizas
1.1.1 Bodegas
1.1.2 Subasta y Produrtores
- 1.1.2.1 Area Libre de Hortalizas
. ‘ 1.1.2.2 Andén
1.1.2.3 Cajones para Vehiculos de Carga y Descarga
" 1.1.3 Nicleo de Servicios Comunes por Nave
1.1.3.1 Sanijtarios Hombres y Mujeres

Sanitarios Hombres: Control
. 3 Mingitorios
2 H.C.
2 Lavabos
. ) 4 Regaderas con vestidores
Area con gabinetes
Aseo

PRA GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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s . . i
o l : R ‘ e Sanitario Mujeres: Control
' o : 3 Lavabos
3 W.C. y
4 Regaderas con vestidores
" Area con gabinetes
Aseo

1.1.3.2 Mantenimiento (dos locales con tarja)
- 1.1.3.3 Acondicionamiento y Envases Vakios
M 1.1.3.4 Frigorifico Comin
1.1.3.5 Tableros de Control de Instalaciones
1.1.3.6 Area Destinada pars Teléfonos y Bebederos Piblicos
1.1.3.7 Arca Destinada para Contenedores de Basura

1.1.4 Locales para Concesiones

1.1.5 Andenes de Carga y Descarga

1.1.6 Patio de Maniobras

1.1.7 Estacionamiento para Vehiculos y Camiones

1.2 Nave de Abarrotes y Granos
1.2.1 Bodegas para Abarrotes y Granos
1.2.2 Bodegas para Conasupo

[t S o
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&.2.3. Bodegas Frigor{ficas para Huevo y Licteos .
1.2.4 Bodegas Frigorfficas para Pescado

1.2.5 Bodegas Frigor{ficas para Carné

1.2.6 Ndcleos de Servicios

1.2.6.1 Sanitarios Hombres y Mujeres L
1.2.6.2 Mantenimiento

1.2.6.3 Acondicionamiento y Envases Vacios

1.2.6.4 Tableros de Control de Instalaciones
] . 1.2.6.5 Area Destinada para Teléfonos y Bebederos Piblicos
. : 1.2.6.6 Area Destinada para Contenedores de Basura

- 1.2.7 Locales para Concesiones
. - 1.2.8 Andenes de Carga y Descarga
- . 1.2.9 Patio de:Maniobras
1.2.10 Estacionamiento para Vehiculos y Camionetas

2. Servicios de Operacifn
2.1 Administracion
2.1.1 Zona de Oficina General

2.2. Sector Oficial {SECOFIN)
2.2.1 Zona de Oficina General
2.2.2 Privado

ATA GABRIEL TEI.I.EZ VELASCO EMA - ULSA
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. | o y B3
‘ 2.3.1

2.3.2

2.3.3

2.3.4

2.3.4.

2.4.

2.4.1

- ' ' 2.4.2
2.5

2.6
2.6.1
2.6.2

3.
3.1
3.1.1

.3.1.2

AVA GABREL TELLEZ VELASCO

\YJCENTRAL DE ABASTO -

Asociacién Usuarios

Oficina General

Privado

Salén para Asambleas
Sanitarios Hombres y Mujeres
Aseo

Servicios Médicos
Enfermerfa
Sanitario

Servicios Sanitarios y Aseo

Conserje
Habitacidn con Cocineta
Baiio

Areas Exteriores

Areas Exteriores dentro de 1a Central de Abasto
Caseta de Control

Bédsculas

EMA - ULSA
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8.3

3.1.4
3.1.4.1
3.1.4.2
3.1.4.3

© 3.1.4.4

3.2

3.2.1

3.2.2
3.2.2.1

3.2.3

3.2.3.1
3.2.3.2

3.2.4
3.2.5

4.
4. .

e

PRA\CABREL TELLEZ VELASCO

4%

Area Vehicular de Circulacién
Estacionamientos

Estacionamientos para Vehfculos de Carga
Estacionamiento para Vehfculos y Camionetas
Estacionamiento para Transbordo de Productos
Estacionamiento para Propietarios

Areas Exteriores fuera de la Cental

Caseta de Vigilancia

Areas Verdes y Banquetas

Parada Autobis

Estacionamientos

Estacionamiento Vehfculos

Estacionamiento Vehfculos de Carga

Vialidad

Area de Amortiguamiento (Est. apoyo camiones)

Servicios Complementarios y Auxiliares

Area Libre para 1a concesifn de derechos de
Construccidn de Servicios Auxilfares y
Complementarios

EMA - ULSA
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B3 ANTEPROYECTO .

4.3.1 DESCRIPCION DEL ANTEPROYECTO

Terminada 1a etapa analftica dentro del proceso del desarrollo
‘del anteproyecto, se plantea la hip6tesis formal que
determinard la solucién arquitectfnica basada directamente en
e] diseiic operacional, estudio de dreas y criterios normativos
que 1a conforman.
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La solucidn arquitectdnica se vierte en planos, que permiten
visualizar graficamente la propuesta de anteproyecto.
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-““HHIH-\ L A continuaci6n se describe en anteproyecto arquitectdnico, con
% - = 3 o T base en la informaci6n grafica, es decir, los planos de
anteproyecto elaborados para la central de abasto en Cancdn,

Quintana Roo.
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DESCRIPCION POR PLANOS:

Plano No. AP/Cd - 101

Nombre : Planta de Conjunto (figura 4.10)
i Alternativa 1

-

mmA 4.10 CENTRAL DE msro, CANCUN
ANTEPROYECTO. PLANO AP/CJ-101

,_ FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO
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- . ' “La central de abasto se ubica en un predio de 8.8 hectdreas
localizado al poniente del &rea urbana de 1a Ciudad de Cancin,
contando con una importancia via de comunicacidn, la carretera
Mérida - Cancin, a 1a cual tendrd acceso directo a través de las
avenidas que colindardn con el predio y que se proponen de un
ancho de 30 mts. (Dato FONATUR)

E1 conjunto cuenta con una zona de amortiguamiento que rodea a
1a Central en sus 4 extremos y que ademds se utilizard como
estacionamiento para 1os vehfculos tanto de carga como para
- . compradores y propietarios de bodegas. (10 cajones para

i automdviles y camiones, 40 cajones para camiones de carga de
10.5 m. y 20 cajones para camiones de carga de 16 m.).
Ademds en esta zona se localizan las instalaciones necesarias
para el buen funcionamiento de la terminal como son: Las
cisternas, tanque elevado y subestacién eléctrica.

E1 conjunto estd dividido en dos secciones claramente definidas,
la primera al frente del terreno destinada a los cervicios
operativos (que comprende : Administracién, asociacién de
dsuarios y sector oficial), y zona para servicios auxiliares

y los servicios complementarios situados con acceso directo

a la vialidad.

\Z%JCENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q.R._
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“Euenta esta Srea con un estacionamiento proyectado para 34 cajones
de automdviles y camiones y 13 cajones para vehiculos de
carga (10.5 m)

La segunda seccidn se ha destinado para alojar los servicios de
la central de abasto 1a cual se rige por dos ejes principales.

El acceso y salida se efectida a través de uno de estos ejes
(BC) este eje de circulacidn cuenta con 2 carriles de acceso y
uno de salidas para vehiculos, 1os cuales pasardn por un control
para inmediatamente después pasar hacia bdsculas o

incorporarse a la vialidad interna del conjunto.

E1 acceso peatonal también cuenta con un control, tanto para
que el usuario pase a la zona de servicios operativos como a
la zona de naves.

La zona de naves propiamente dicha, se divide en dos zonas
por medio del eje (2C) situdndose a la derecha de dicho eje,
Ta nave de abarrotes y granos,-que serd construida por etapas.

Las naves de frutas y hortalizas, regidas por los ejes antes
mencionados y propuestos en forma perpendicular a 1a nave de
granos y abarrotes, del predio se contruirdn también por etapas

aracdrrre PR



N . , "T;;.-a 'lograr' aprovechamiento del mismo.

En 1a primera etapa se construird una nave completa con sus
servicios como se indica en el plano; en la segunda etapa, se
plantea 1a construccidn de media nave y sus servicios; en la
tercera etapa se construye la media nave que completard l1a media
nave de la segunda etapa; en l1a cuarta etapa se construye otra
media nave con sus servicios; finalmente, en la quinta y
dltima etapa se construye el complemento de 1a media nave de la
. 4 etapa anterior. Con la construccién de las cinco etapas, se

: integra el conjunto en su totalidad.

ATA GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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Foortr T ?’(? T 1_“:1:' i ’ “Plano No. AP/CJ - 102

e T__!
i : !—-""‘ - [:ftt-;;‘-——--—_———"""f'—' i ) @  Nombre :  Planta de Conjunto (figura 4.11)
T Bl - Alternativa 2 i
|

La alternativa 2 de 1a planta de conjunto, contempla la opcidn
de utilizar el d&rea propuesta para amortiguamiento, para
desarrollar en &sta los servicios que sean complementarios a la

g““““ _1““ l””} ﬁﬁ- E: \ | central y por lo tanto crear un foco de desarrollo que

- g contribuya a 1a recuperacién financiera del proyecto.
T gt R’

T - " a Como se observa en el plano, el drea de amortiguamiento se ha
|H|“H|ﬂ H“HH”\ > Ry concentrado al norte del conjunto, para poder utilizarlo para
| 6] los fines antes mecionados. Se propone que el drea pueda

®

[ ser vendida o concesionada.

JITTTHHY ST

'}immmr AT,
| Ty
T ¥ - _ - Igualment~ se prevé dejar una franja del drea de

. 1
L{ S _ . I 4 amortiguamiento para uso de 1a central en donde se localizardn

ﬁ;xlc.um\—u.ll CENTRAL ABASTO CANCUN ! las cisternas, subestacidn eléctrica y tanque elevado, mds los
ANTEPROYECTO, PLANO AP/CJ-J.02

ok
: /‘ estacmnamentos para vehfculos de carga, camionetas y
i— FUENTE: DOCUMENTO OE TRABAJO .h'

GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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) Ppara los fines de amortiguamiento de la central, se contempla
la construccién de una barda que separe a la central fisica

. o

mente del entorno. La vialidad que la circunda, también

contribuye para este fin.
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_ "hutomdvites (18 cajones para vehiculos de carga de 16 m., 12
cajones para camiones de 10.5 m. y 20 cajones para automiviles
¥ camionetas ). )

E1 funcionamiento interno de 1a central, es idéntico en todos los
demds espectos a 1a alternativa 1, anteriormente descrita.

i— P et
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TIPLANTA NAVE DE BODEGAS
FRUTAS Y HORTALIZAS

Plano lo. AP/NB - 101 (figura 4.12)

E1 proyecto definitivo para la Jltima fase de construccidén
contempla 3 naves para frutas y hortalizas, de las-cuales se
construird; Una nave completa =n la primera fase, (que es el
plano que se describe (36 bodegas); media nave incluyendo micleo
de servicios en la segunda fase (18 bodegas) media nave en la
tercera etapa, compiementarndo la anterior (18 bodegas); media
nave incluyendo nicleo de servicios en la cuarta fase (18
bodegas); media nave complementando la anterior en la quinta

y dltima fase.

En el planteamiento formal de la nave, se observa que consta de
dos secciones de bodegas conectadas por el nicleo de servicios
comunes .

Se proyectan las bodegas con un drea de 52.50 m. cada una,
completdndose en la primera fase, un &rea de bodegas de

1.890 M2 para el afio de 1985, apegandose este dato al criterio
que marcan las normas del SIDA para las necesidades de la
Liudad de Cancin para esa fecha. (verifigura 2.12)

o el

PRA\ CABREL TELLEZ VELASCO EMA -ULSA
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FIGURA 4,12 CENTRAL DE ABASTO,
ANTEPROYECTO, PLANO AP/NB 101

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO
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: ’ “En un extremo de la nave, se encuentra un Yocal para actividades :
de subasta y-productores. Este tiene un drea de 105 m2 y puede
subdividirse en dos locales, para uso com drea libre para venta
de frutas y hortalizas. Este local cuenta con su propio andén
(&rea  105m2) y &rea de cajones de carga y descarga para

6 vehfculos.

Al otro extremo de 1a nave se encuentran los locales para

concesiones (4), los cuales dardn servicio de tcrterias y

refresquerfas para el consumo de usuarios, estibadores y
- . diableros. Area total de concesiones 105 m2.

Los andenes proyectados a cubierto, tendrdn un ancho de 4 m.
(norma SIDA). Sumados a los pasillos interiores y las banquetas,
en las cuales se ha proyectado el acceso peatonal y rampas para
carretillas, suman un drea de 2,295 m2.

El1 patio de maniobras, zona para vehfculos de carga y descarga,
como se observa en el plano, suma un 4rea total de 3,150 m2.

En el extremo de 1a nave, en donde se encuentran los locales para
concesiones, se proyecta un drea de estacionamiento para

vehfculos y camionetas de propietarios, con 12 cajones que
i _suman 150 m2 aproximadamente.

AT GABFEEL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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! “PLANTA NAVE DE BODEGAS
GRANOS Y ABARROTES

Plano No. AP/NB - 102 (figura 4.13)

La nave de bodegas de granos y abarrotes, que se construird por
etapas, se presenta en el plano que se describe en su forma
final o definitiva (dltima etapa).

La nave en su etapa definitiva, como se\aprecia en el plano,

- constard de 32 bodegas, 16 de éstas divididas por el eje
longitudinal, serdn destinadas a utilizarse como cdmaras
frigofificas y enfriadoras, para el almacenaje y compra-venta de
Tos siguientes productos: Licteos y huevo, carne y pescados, ¥

- - las restantes 16 serdn para abarrotes y granos y para uso de
Ta CONASUPO.

En la priu;era etapa se construirad el nicleo de servicios, que
dard servicio a toda la nave hasta su dltima etapa. La nave
estd proyectada para construirse por etapas de 8 bodegas cada
una. Cada etapa considera cuatro bobegas para abarrotes, granos

y cuatro destinadas a utilizarse como cdmaras frigorificas.

i ’ _iE1 &rea por bodega sers de 52.50 m2. cumpliendo con los

GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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FIGURA 4.17 CENTRAL DE ABASTO,
ANTEPROYECTO, ﬂ.monlun 102

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO wd
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- L
“Yequisitos de proporcifn y altura minima que marcan las
normas del SIDA.

-

.....
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“NUCLEO DE SERVICIOS COMUNES

E1 nicleo de servicios comunes se plantei a un extremo da la nave

y consta de los siguientes elementos:

- Sanitarios para hombres.- Con un drea de 45 m2, dotados de
control, lavabos, mingitorios, excusados, regaderas con
vestidor inclufdo , drea para gabinetes y un séptico para
limpieza.

-~ Sanitarios para mujeres.- Con un &rea de 45 m2, dotados de
control, lavabos, excusados, regaderas con vestidor incluido
drea para gebinetes y un séptico para limpieza.

R - Mantenimiento.~ Se contempla para el mantenimiento de la
nave, un drea de 41.60 m2 subdividible en 2 locales.

- Acondicionamiento y Envases Vacfos.- Se proyect§ con un
drea de 41.60 m2. -

En el ndcleo de servicios comunes, se encuentran también
localizados: Los tableros de control e instalaciones (5.20 m2),
el drea destinada para teléfonos y bebederos piblicos (5.20 m2),

PRA\CABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA

\Z%JCENTRAL DE ABASTO - CANCUN, 0. R.



“para 1as bcdegas que integran 1a nave) con un drea de 112 m2 y
con salida directa al andén.

Al otro extremo de la nave, se proyectan los locales para
concesiongs, que dardn servicio de torterias y refresquerfas,
ocupando un drea de 25 m2 por local y sumando un total de

4 locales.

Los andenes, pruyectados a cubierto, tendrdn un ancho de 4 mts.
(Norma SIDA) y abarcan un &rea de 864 m2, los pasillos

- . : ' interiores abarcan en total un drea de 314 m2, las banquetas, en
las cuales se han proyectado el acceso peatonal y rampas para
carretillas, suman un &rea de 1,069 m2. -

El patio de maniobras, zona para vehiculos de carga como se
aobserva en el plano, suma un drea total de 2,700 m2.

En las cabeceras de la nave, se proyecta un drea de
estacionamiento para vehfculos y camionetas de propietarios, con
12 cajones en cada extremo que suman un drea de 300 m2.

La zona de naves, se ha proyectado en forma modular, con

columnas a cada 10 mts. en el sentido longitudinal y en el
i _Sentido transversal, el mismo claro mds un volado de 4.50

GABE.TELLEZ VELASCO EMA - ULSA

\"iV CENTRAL DE ABASTO LANCUN Q. I.L




. . ) ' - "Gjle cubre 1a zona de andenes de carga y descarga. La zona del
' -~ nicleo de servicios trabajarf como una estructura independiente
a la zona de naves. i

A7A GABREL TELLEZ VELASCO EMA -ULSA
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i , “PLANO : Fachadas - Naves de Bodegas i
Frutas y Hortalizas

Abarrotes y Granos
Plano No. 'PA/NB - 103 (figura 4.14)

En este plano se aprecian las fachadas tanto de la nave de
’ frutas y hortalizas, como las de 1a nave de abarrotes y granos.

El criterio formal que se siguid con las fachadas, fue el de que
acusardn la estructura que se propore de concreto en columnas,
trabes y cubierta y block de concreto en muros.

En las fachadas también se acusan las cortinas metdlicas de

acceso a 1as bodegas y las rejillas del mismo material que
incluyen para dar ventilacién a los locales.

EMA - ULSA




FIGURA 4.14 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN _
ANTEPROYECTO, PLANO AP/NB-102

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO

ATA GABREL TELLEZ VELASCO ENVA - LII.SA

\YSJCENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q. R.




"PLANO :  Planta Mdcleo de Servicios, Nave
de Bodegas rrutas y Hortalizas

Plano Nol AP/NB - 104 (figura 4.15) -

El nidcleo de servicios, divide en dos partes mediante un eje
simStrico 1a nave de bodegas. El1 drea cubierta abarca 276 m2.
Se liga esta zona con la de bodegas, por medio de pasillos
interiores con un ancho libre de 2.80 mts., teniendo ademis
salida directa al andén y patio de maniobras, al cual se
accede mediante 4 rampas, o por las escaleras localizadas a

un lado de &stas. (4)

ET niGcleo estd dotado de los siguientes servicios:

- Sanitarios.- Cuyo acceso se encuentra hacia un pasillo
interior y que consta de los siguientes elementos:

a) Sanitarios Hombres.- Con un drea de 45 m2, cuenta con
control, 3 lavabos, 3 mingitorios, 2 W.C., zona de
regaderas, 4 regaderas con vegtidores, drea para

gabinetes y un séptico para limpieza.

b) Sanitarios Mujeres.- Con un &rea de 45 m2, cuenta con

EMA - ULSA
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FIGURA 4.15 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN
ANTEPROYECTO, PLANO AP/NB-104

LY Y Y 1] v mes FUERTE: OO0CUMENTO DE TRABAJO
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T control, 4 lavabos, 3 W.C., 4 regaderas con vestidor
inclufdo, &rea para gabinetes y un séptico para

1impieza. ’

- Mantermimiento.- Acceso para pasillo interjor, drea
subdividible en dos locales de 15 m2 cada uno, contando con
una tarja cada .uno.

- Acondicionamiento y Envases Vacfos.- Este 1ocal tiene
acceso directo al andén, puesto que es necesario por el
servicio que presta {reparacitn de fajas o huacales) y
abarca un drea de 55 m2.

Localizado en el patio de maniobras, del lado de donde se
encuentra el local de envases, se prevé el drea destinada para
los contenedores de basura, cuyo nimero ha sido calculado para
dar servicio a toda la nave, dando como resultado 3 contenedores,
los cuales serdn dzscargados por el servicio municipal.

Tomando el eje longitudinal, como eje de simetria, se observa
que el local destinade a frigorifico comin, al igual que el
Tocal para envases, tiene salida directa al andén y patio de
maniobras. Este local susceptible de subdividirse para la

i _utilizaci6n de varios mayoristas al mismo tiempo y para diversos

PRAN GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA

\F%/CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q.R.
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_Ff‘oductos, requiere de equipo especial de enfriamiento y
aislamiento adecuado. (drea de 55 m2)

Los siguientes elementos que se mencionan se encuentran
Tocalizados en y hacia los pasillos interiores y son :
Tableros de control, protegidos mediante puertas con
ventilacidn (&rea 11 m2), el frea destinada para
teléfonos y bebederos piiblicos.

- i
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“BLANO :  Detalle Bodega

Plano No. AP/NB - 105 (figura 4.16)

Se aprecié un entre eje tipo de las naves, el cual se divide en
dos bodegas con un drea de 52.50 m2 cada una.

Tanto en 1a planta como en la fachada, se aprecia el acceso a la
bodega (ancho 2.95 m) desde el andén dd carga y descarga.

Se proyectd dejar salida de instalaciones y una preparacion al
fondo de 1a bodega para construir un tapanco, adecuado a las
necesidades de los propietarios.

En la planta de despiece (losa spancrete), se aprecia el criterio
estructural seguido a base de columnas con un entreje tipo de

10 m. en ambos sentidos, trabes ligando la estructura y
cubierta, trabajando estructuralmente como un volado integral a
1a estructura. La estructura serd de dos aguas,-la
precipitacidn pluvial serd por caida libre, recogiéndose en el
patio de maniobras, el cual prevé un dren perimetral que se
conectard a la red general del conjunto.

PRA GABREL TELLEZ VELASCO EMA -ULSA
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“En el corte transversal se aprecia el nivel del patio de
maniobras, el cual se encuentra 1.20 m. debajo del nivel del
andén, con el prop6sito de facilitar las maniobras de carga y
descarga de los productos.

E1 interior de 1a bodega acusa los elementos de manera aparente,
tanto, columnas, trabes y losa prefabricada como elementos que
no son estructurales como los muros que se proponen de block de
concreto.

La ventilacién es un aspecto de vital importancia para la correcta
conservacion de los productos, proponiéndose una ventilacidn
cruzada, que funcionard de 1a siquiente manera: El aire
penetrard del exterior por la rejilla de ventilacién y serd
expulsado por el ventilador de aire por gravedad instalado en

la cumbrera, y que servird simultdneamente para la bodega

aledana a la descrita, tal como se observa en el detalle.

EMA - ULSA




“PLANO: Planta y Fachadas
Servicios Operativos

Plano No. AP/EA - 101 (figura 4.17)

E1 edificio destinado a Tos servicios operativos estd dividido
en dos niveles: Planta baja y planta alta. Es un edificio
de forma rectangular con un cubo de Tuz central.

En 1a planta baja, en forma simétrica, en los cuatro extremos del
edificio se hallan cuatro locales, uno dedicado a los servicios
médicos, otro para alojamiento del conserje y los otros dos

para concesionarse.

Al centro de los extremos cortos, se encuentran localizados dos
ndcleos de escaleras, y los extremos largos se utilizardn como
estacionamientos para el personal administrativo, utilizdndose
el cubo central como &rea de maniobras de los vehiculos.

La planta alta estd disefiada bajo 1a idea de un pasillo
perimetral al rededor del cubo de luz,por donde se accederd

a las tres dreas operativas que son: Administracién,
Asociaci6n de Usuarios y Area de SECOFIN, contando cada una con
]as oficinas generales y privados que requieran.

-,

GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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FIGURA 4,17 CENTRAL DE ABASTO CANCUN
ANTEPROYECTO, PLANO AP/EA-101

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO dem
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e ' , ) “Estd dotado también de un salén para asambleas y mantenimiento, |
se cuenta con dos nidcleos de bafios simétricamente distribufdos,
contando cada uno con: Bafio de hombres! baiio de mujeres y aseo.

Se propone construir en la primera etapa medio edificio, puesto
que cumple con las necesidades que se requerirdn en este
momento, y ampliarlo para terminarlo en la tercera etapa.

- _ La idea de proponer las oficinas en planta alta, surge de la
necesidad de poder checar visualmente el movimiento de la central.

H
—

[ SN
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i . “PLAND :  Esquemas de Crecimiento a Futuro
h_-___._——————J " F——1 ’ (figura 4.18)

En este plano se describen graficamente el desarrollo que tendrd
il el proyecto en sus diferentes etapas, es decir, el crecimiento
E | que tendrd la construccién para absorber la demanda calculada

' en Tos diferentes perfodos de tiempo, abarcando del afio 1985

al de 2005.
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FIGURA 4,18 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN
CUEMAS DE CRECIHIENTO A FUTURO
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It PROYECTO EJECUTIVO

En el Anteproyecto qued6 determinada la solucidn arquitectdnica
general basada directamente en el disefic operacional, el estudio
de dreas y los criterios normativos que conforman dicha
solucidn. El proyecto ejecutivo es ya la solucifn a detalle
tanto arquitectdnico como estructural y de instalaciones, es
. decir la elaboracidn de los planos y definicidn de los elementos
- y criterias necesarios para la materializacidn del proyecto.

-

4.4.1 PROYECTO ARQUITECTONICO

E1 Desarrcllo del proyecto arquitect6nico se dividié en cuatro
partes principales :

™ TOPOGRAFIA

cJ CONJUNTO
NB NAVE DE BODEGAS
SO SERVICIOS OPERATIVOS

AVA GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA/(
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) © : . ‘Dentro de cada una de estas partes se detallan los elementos que |
de acuerdo a Tos resultados del estudio y_de la solucidn
estructural y de instalaciones son necesarias para el
funcionamiento 6ptimo de la Central.

™ TOPOGRAFIA

PE-AR-TP/01 Plano Topografice
cJ CONJUNTO
- ' Conjunto
PE-AR-CJ/01 Planta Arquitectdnica
PE-AR-CJ/02 Planta de Techos

NB NAVE DE BODEGAS
Nave de Badegas Frutas y Hortalizas

PE-AR NB/01 Planta Arquitectdnica
PE-AR NB/0Q2 Planta de Techos
: PE-AR NB/03 Cortes y Fachadas
- Nave de Bodegas Complementarias
' ] ‘ PE-AR NB/04 Planta Arquitectdnica
PE-AR NB/05 Planta de Techos
PE-AR NB/O6 - Cartes y Fachadas

- 1

1y
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‘Servicios Nave de Bodegas Frutas y Hartalizas

PE-AR NB/07
PE-AR NB/0B
PE-AR NB/0S
PE-AR NB/10
PE-AR NB/11

Planta -
Cortes )

Fachadas

Cortes por Fachada

Cortes por Fachada

Servicios Nave de Bodegas Complementarias

PE-AR NB/12
PE-AR NB/13
PE-AR NB/14
PE-AR NB/15
PE-AR NB/16
Bodega Tipo
PE-AR NB/17
PE-AR NB/18

Planta Arquitectdnica
Cortes

Fachadas

Cortes por Fachada
Cortes por Fachada

Planta y Corte
Fachada y Cortes

Cabecera Concesiones

PE-AR NB/20
PE-AR NB/21
PE-AR NB/22
PE-AR NB/23
PE-AR NB/24

[P

\#%CENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q.R..

Planta

Cortes

Fachadas |
Cortes por Fachada
Banquetas
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"Cabecera Subasta y Productores

PE-AR NB/25 Planta A
PE-AR NB/26 Cortes
PE-AR NB/27 Fachadas
PE-AR NB/28 Cortes por Fachada
PE-AR NB/29 Banquetas
Detalles
. PE-AR NB/30 Servicios Nave de Bodegas
o PE-AR NB/31 Cubierta de Naves
) ' PE-AR NB/32 Banquetas

PE-AR NB/33 Herreria

S0 SERVICIOS OPERATIVOS

Servicios Operativos L
PE-AR S0/01 Planta Arquitectdnica
PE-AR 50/02 Planta de Techos
Edificio Administrativo
PE-AR $0/03 Planta Baja
B PE-AR S0/04 Planta Alta
PE-AR S0/05 Cortes
PE-AR S0/06 Fachadas
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PE-AR S0/12 Planta
PE-AR S0/13 Cortes por Fachada
PE-AR S0/14 Detalles
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"4.4.2 PROYECTO ESTRUCTURAL:

Para determinar la estructura mis conveniente para resolver las
naves de bodegas de 1a Central de Abasto se evaluaron las siguien-
tes alternativas : )

1. Armaduras prefabricadas, apoyadas en columnas metdlicas
o de concreto.

2. Marcos rigidos metdlicos.

-3. Armaduras fabricadas con perfiles estructurales, apoyadas

en columnas metdlicas o de concreto.

4.  Marcos de concreto reforzado.

Armaduras Prefabricadas

Los fabricantes de este tipo de estructuras, recomiendan que para
alturas mayores de 5.0 M y velocidades de viento mayores a
130 km/hr. no es recomendable esta solucidn.

De acuerdo con el proyecto y la ubicacién del predio, se excede en

ambas limitantes, por lo tanto esta solucién no es factible.

GABREL TELLEZ VELASCO
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"Marcos Rfgidos Metslicos

A los costos de fabricaci6n, colocacién y'montaje en el lugar hay
que incrementar el del material anticorrosivo, su aplicacibn, y
mantenimiento, ya que los fabricantes garantizan estos materiales
por un mdximo de diez afios.

Como se ve, el principal problema de utilizar marcos r{gidos
metdlicos es el costo, y mds de pensar tambi€n, en la supervisifn
especializada en estructuras metdlicas, ya que en este tipo de
e'leﬁzentos, se depende casi de un 85% de las conexiones, de tal
modo que la supervisidén y la mano de obra son extré;adamente
importantes.

La ventaja que prodria representar el utilizar marcos rigidos
serfa 1a limpieza de ejecucién y 1a rapidez de construcci6n.

Armaduras

Calculando armaduras para cubrir los claros solicitados, la
altura y cumpliendo el requisito de la velocidad regional por
viento, serfa posible usar esta solucidn en la estructura. Si
nos apoyamos en columnas metdlicas, se caerfa practicamente en la
_alternativa enterior, pues estariamos utilizando perfiles

/;; ' GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA r—
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‘estructurales y columnas con acero estructural.

Las armaduras serian algo pesadas, y el costo como en el caso
anterior serfa detemminante.

Si nos apoyamos en columnas de concreto, estas serfan de secciones
muy grandes, pues estarfan prdcticamente en voladizd, por lo cual
serfa necesario rigidizarlas de alguna forma, y esto 1levarfa a
costos elevados y a utilizar elementos estructurales que en otras
alternativas no serfan necesarios.

En ambos casos, también seria necesario un muy bien mantenimiento,
ademds de una excelente supervisidn y mano de obra.

Marcos de Concreto Reforzados

En este caso en particular, es la solucifn mds viable para la
) estructura puesto que no representa los problemas de los anterio-
, res, ademds de que la mano de obra no tiene que ser tan
especializada y la supervisi6n serd normal, es decir no tan
especial y excelente como en caso de éstructuras metdlicas, el
dnico problema seria la corrosién, sin embargo ésta puede
protegerse con cementos especiales o bien con recubrimientos
! A"ggecuados que protejan 1a estructura.

ATA GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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“Cubierta

-

En cuanto a la cubierta los sistemas recomendables a usar, sobre
todo por los claros manejados y 1os requerimientos de aislamiento
necesarios, tenemos las siguientes alternativas :

- Postensados
. - - Multipanel

- Siporex

- Spancrete

Postensados

Este sistema por tratarse de fabricacifén especial, el costo
serfa un factor determinante, y es recomendable cuando la
colocacidn es de gran nimero de estos elementos y en este caso
al ser construccién por etapas baja considerablemente el nimero
de piezas a colocar. .

Multipanel

La ventaja que representa este sistema principalmente es la
Tigereza de los elementos y el aislamiento que presenta sus

ATA GABREL TELLEZ VELASCO EMA -ULSA(
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“'en esa zona, es decir el mantenimiento necesaria, ademds de
la «dificultad para transito de personas, y que su fabricacidn
mdxima es de 7.20 M de longitud.

Spancrete

Sistema conocido de placas de concreto pretensado prefabricado
con un procedimiento de extrusién y compactacién, con
caracterfsticas aislantes, sin mantenimiento y en fabricacién
m&xima de 10 metros; su principal problema es que para que su
montaje sea consteable es necesario colocar del orden de

350 M2/DIA, que en el caso de Ta Central de Abasto serfa
superior la colocacifn diaria, ademds de,la rafdez de ejecucidn
que es fundamental en este tipo de edificaciones esta también
la limpieza de obra y la durabilidad del material.

Siporex

- Es mds ligero que el anterior pero mds caro y su fabricacidn
mixima es en piezas de 5 M. de largo; definitivamente su
ventaja es la ligereza y el aislamiento térmico del material,
pero se requiere de mayor cantidad de elementos estructurales
sustentantes.

RO A
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“Sistema de Piso

N~ - Para el sistema de piso de toda 1a Central de Abasto, se propone
1a utilizacidén de concreto hidrdulico, reforzado con malla
electrosoldada. Esto es principalmente por Tas cargas a que
estard sometido, tanto rodantes como fijas ademds de Tos cambios
bruscos de temperatura y por esto la colocacidn de un sistema
de piso de concreto hidrdulico cumplird con todos los requisitos
y solicitaciones de disefio. |

Cimentacign

La cimentacidn serd a base de zapatas aisladas de concreto
reforzado, ya que la ubicacién del predio no presenta

problemas de subsuelo, puesto que se encuentra en zona rocosa de
muy baja compresibilidad.

Conclusiones

A) Se utiltizarf un sistema de techo spancrete.

B) Este se apoyard en marcos de concreto reforzado.

GABMIEL TELLEZ VELASCO EMA -ULSA
|
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C) Toda 1a estructura se desplantard en una cimentacién a base :
de zapatas aisladas de concreto reforzado.
\
D) El sistema de piso serd resuelto con un firme de concreto
hidr&ulico con malla electrosoldada.

Edificio Operativo

, La solucidn constructiva del edificio operativo serd resuelto,
. . B ' ya que no presenta mayores problemas con el sistema m&s comin en
: ' la Ciudad de Cancln, que es a base de muros de block y techos y
entrepisos de vigueta y bovedilla, trabes y columnas. ASi como
en 1a cimentacidn en concreto reforzado.
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14.4.3 PROYECTO DE INSTALACIONES

Los presentes proyectos de Instalacidn Aidrdulica, Sanitaria y
Pluvial surgen como una necesidad para lograr un funcicnamiento
6ptimo de 1a Central de Abasto, la cual, debido a ia
particularidad de su uso, requiere de tales instalaciones en un
grado mayor con respecto a otras construcciones.

Particularizando, el abastecimiento de Agua Potable es primordial
en virtud de su necesidad para el lavado de las frutas y

N Tegumbres que se ofrecerdn al consumidor; asimismo deben tenerse
en cuenta los requerimientos de los concesionarios tanto en lo
que se refiere a su consumo y aseo personal, como en 1o que
respecta a aquellos cuva actividad este vinculada a 1a venta de
alimentos y bebidas preparadas.

Por otra parte, el agua que se le proporciona a la Central-de
Abasto no puede, despu”es de su aprovechamiento, quedar expuesta
en 1a superficie debido a los problemas que provoca, tales como
malos olores, apariencia de suciedad y adn diversos tipos de
enfermedades en las personas y/o animales que se encuentren en
el lugar donde ‘las aguas residuales estén expuestas. Por tal
motivo es necesario encauzarlas hacia un lugar donde eviten
causar malestares tanto a la poblacién que trabaja en las

AT GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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“Ynstalaciones como al publico consumidor.

Respecto al drenaje pluvial, su funcién ‘es la de captar las aguas
de 1luvia que pudieran causar estacionamientos que, aunados a los
desechos s6lidos propios de una construccidn como la que nos
ocupa, a su vez provocardn un ambiente de insalubridad no muy
grato. a la vista y mucho menos a 1a salud de las personas que
por alguna u otra causa frecuentaran el lugar.

AsT pues, viendo 1a necesidad de que se realicen los proyectos de
las instalaciones en la Central de Abasto en Cancln, Quintana Roo,
en sequida nos referiremos a ellos:

4.4.3.1 Proyecto de Instalaci6n Hidr4ulica Potable

E1 proyecto se desarrollé tomando en cuenta que se le dard
servicio a todos los muebles sanitarios tales como tarjas,
regaderas, lavabos, mingitorios y W.C., asT como a.hidrantes para
el riego de las dreas verdes.

El abastecimiento de Agua Potable se hard de la red municipal,
conduciendo el agua hacia una cisterna de 30 m3. de la cual se
bombeard hacia un tanque elevado de 10 m. que dard servicio

exlcusivamente a los lavabos, las tarjas, las regaderas y el drea;

S T T eEm R e e e s m s
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“Ide oficinas.

E1 servicio a mingitorios, W. C. e hidrintes de riego se dard por
medio-de otro tanque elevado de 10 m. que serd abastecido de las
aguas pluviales colectadas de 1a techumbre de las bodegas; estas
aguas se conducen también hacia una cisterna, independiente
totalmente de 1a de Agua Potable y se bombea hacia el tanque
elevado.

Se tendrdn por lo tanto dos tanques reguladores, que estardn
conectados y entre los cuales habrd una vdlvula de compuerta; su
funcifn serd totalmente independiente pues, como ya se menciond,
uno de ellos distribuird exclusivamente Agua Potable a tarjas,
Iavaﬁbs y regaderas, mientras el otro dard servicie a mingitorios,
W.C. y a los hidrantes con aguas pluviales. La instalacidn de

Ta vdlvula se debe a que, 1legado el caso, el tanque de Agua
Potable pueda abastecer a mingitorios, W.C. e hidrantes cuando el
volumen de agua pluvial no sea suficiente. No deberd ocurrir que
el tanque de aguas pluviales dé servicio a los lavabos, tarjas

y regaderas.

La dotacién de ‘Agua Potable serd de 75 1ts/hab/dia* considerando
un promedio de 2 personas por cada bodega y siendo 128 bodegas y
34 concesiones, tenemos que el gasto es :

. Ju oo
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128 X 2 X 75 1ts.
34 X 2 X 75 Tts.

19,200 Tts.
5,100 lts.

24,300 1ts.

. SUBTOTAL

Sumando a esto la dotacidn del drea de oficinas, considerada de
- 10 1ts/m2 tendremos :

10 Tts/m2 X 480 m2 = 4,800 lts.

- ' TOTAL 24,300

+ 4,800
29,100 Tts.

Considerando un coeficiente de variacién diaria de 1.5, el
gasto diario serd :

Q. m. d. = 43,650 1ts.
De este volumen, el 25% se emplea para riego de jardines y

servicios sanitarios, por lo cual, los volimenes diarios
requeridos de Agua Potable ( Qmdpot) y pluvial (Qmdpl) :

Qnd pot = 32,737 Tts. .
i Qmd pl = 16,913 Tts. it

| GABRIEL TELLEZ VELABGO EMA - ULSA
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“{a capacidad de los tanques de regularizacién y las cisternas
correspondientes se tomaron para almacenamiento de un dfa en
cada caso, por lo cual :

30"m3.
10 m3.

cap. cist. pot = cap. tanque pot
cap. cist. pl = cap. tanque pl

La determinacidn del didmetro de las tuberias de alimentacién
se hizo de acuerdo a la tabla siguiente :
Becerril L. Diego 0. "Datos Practicos de Instalaciones
Hidraulicas y Sanitarias*®
. ‘ ' 1985.
W. Steel J. McGhee. “Abastecimiento de Agua Potable y
' Alcantarillado”
G. Gili, S.A. 1981.

Para el proyecto hidrdulico de abastecimiento de Agua Potable y
de acuerdo a los datos anteriores, tomando como base una nave de
bodegas de frutas y hotalizas, el procedimiento de c4dlculo se
realizd proponiendo un factor de demanda de 75% con la siguiente
base :

Considerando que la alimentacidn a los muebles sanitarios se
realiza con tuberfa. de 15 mm. (1"} de didmetro tenemos que :

PRAY GABREL TELLEZ VELASCO EMA-ULSA
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T RAMALES Y AREA TOTAL DIAMETRO AREA TOTAL

SALIDAS OCUPADA  ALIMENTADOR  INTERIOR
POR ALIMENTAR (mm2) PROPUESTO (@ PROPUESTO)
(mom)
2913 245.97 ‘19 © 333.090
- : 1919 491.93 25 550.521
: 2913
- 1925 737.90 - 32 844.071
2913
1p32 983.87 38 1 180.917
2913
. L
1938 1 106.85 38 1 180.97
1913 :
1933 1 992.54 50 2 044.108
1938 ,
B - 1850 2 115.52 64 3 152.667
- 1013
1864 2 361.49 54 3 152.667
2913

T
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. T RAMALES Y "AREA TOTAL DIAMETRO - AREA TOTAL

SALIDAS 'OCUPADA  ALIMENTADOR  INTERIOR
; POR ALTMENTAR (mm2)  : PROBUESTO (P DIAMETRO)
{mm)
- 1864 2 607.45 64 3.152.667
2p13
. . 1964 2 853.42 64 3 152.667
2913
- ) ’ 1964 2 976.40 64 3.152.667
- ; 1913
1964 3 389.30 75 4 500.455
1925

A partir de este tramo hay conexidn de 1a 1inea de alimentacidn
principal de las bodegas.

E1 cdlculo enterior es v&lido para las bodegas ubicadas en la
parte sur de las naves de bodegas de frutas y hortalizas y serd
de 1a misma caracteristicas en las 3 naves tipo.

ATA GABREL TELLEZ VELASCO | EMA - ULSA
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4

“{a tuberfa de alimentacién de las bodegas ubicadas en la parte
norte de las naves serd de los didmetros resultantes del cédlcule

siguiente :
~ RAMALES Y AREA TOTAL  DIAMETRO AREA TOTAL
< SALIDAS OCUPADA  ALIMENTADOR INTERIOR
POR ALIMENTAR (mm2) PROPUESTO (P DIAMETRO)
(mm)
1913 122.98 13 163.578
) 2013 245.97 19 333.090
) 1919 368.95 25 550.521
1913
1925 491.93 25 550.521
1913
1925 737.90 32 844.071
2913
1932 983.87 38 1 180.917
2p12
1938 1 229.84 50 2 044.108
2913 -

cedarm
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T RAMALES Y AREA TOTAL  DIAMETRO AREA TOTAL

SALIDAS OCUPADA  ALIMENTADOR INTERIOR
POR ALIMENTAR (nm2) PROPUESTO (@ PROPUESTO)
()
1951 1 475.80 50 2 044.108
‘ . 2013
1951 1 598.79 50 2 044.108
1913
. ' 1951 1 721.77 50 2 044.18
: _ 1p13
151 2 607.46 64 3 152.667
1938
X 1p64 2 730.44 64 3 152.667
1913
1964 2 976.41 64 3 152.667
2013
1964 3 222.37 75 4 500.455
2013
) , 1975 3 468.34 75 4 500.455
. 2913
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"I RAMALES Y AREA TOTAL DIAMETRO AREA TOTAL

SALIDAS OCUPADA  ALIMENTADOR INTERIOR
POR ALIMENTAR (mm2) PR?Pu§stp (@ PROPUESTO)
. mm
1975 3 591.32 75 4 500.455
1913 .
1975 4 004.22 75 4 500.455
1925

A partir de este tramo hay conexidn con la 1inea de alimentacidn
principal de las bodegas.

Respecto a la determinaci6n de los didmetios para la nave de
bodegas complementarias, el resultado es el siguiente :

Para concesiones y bodegas orientales al W :

1913 122.98 13 163.978
1913 245.97 19 333.90
1013
1919 368.95 25 550.521
1013
o 12 737.90 32 844.071
e 1013
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"1 RAMALES Y ) A -
B “%?t,p&g,w ALTRENEABOR RRdelllg- ¢
FOR ALIMENTAR m2 PROPLESTO (2 PROPUESTO)

1925 737.90 32 344.071
2913
1¢32 _ 983.87 38 1 180.917
2913 -
1938 1 229.84 50 2 044.108
2913
1951 1 475.81 50 2 044.108
2913
1p51 1721.77 50 2 044.108
2013
1951 1967.74 50 2 044.108
2013 :
1951 2 213.71 64 3 152.667
2913 .
1964
2013 2 459.68 64 3 152.667

i l\
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" RAMALES Y - AREA TOTAL DIAMETRO AREA TOTAL 3

SALIDAS OCUPADA  ALIMENTADOR INTERIOR
POR ALIMENTAR (mm2) PROPUESTO (8 BROPUESTO)
(m) -
1964 2 582.66 64 3 152.667
1913
1964 3 566.53 75 4 500.455
1838

Para bodegas orientadas el E :

. 2913 245.97 19 " . 332.000
19 491.93 25 550.521
2913
1925 737.90 32 844.071
2013
1p32 983.87 38 1 180.917
2013
L
. 138 1 229.84 50 2 044.108
2013
1950 1 475.81 50 2 044.108
. . 2013
GABREL TELLEZ VELASCO EMA - LULSA
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T RAMALES Y AREA TOTAL DIAMETRO AREA TOTAL

SALIDAS OCUPADA  ALIMENTADOR INFERIOR
POR ALIMENTAR (m2) PROPUESTO (P PROPUESTO)
(mm) -
1950 1721.77 50 2 044.108
2913 -
1950 1 967.74 50 2 044.108
2p13
1950 2 213.71 64 3 152.667
) 1913
1p64 2 336.69 64 3 152.667
1913
1964 3 320.56 75 4 500.455
1938

La 1inea alimentadora principal de 1a nave de bodegas
complementarias sera :

1§75
1975

6 887.090 100 9 280.021

Ahora bien, siguiendo el procedimiento ébscrito, el cédlculo para

las 1fneas principales de alimentaci6n se desarroll6 de la forma
.isiguiente : ;

PRA) GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA j
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“Partiendo de 1a bodega No. 1 :

RAMALES Y AREA TOTAL  DIAMETRO AREA TOTAL
SALIDAS OCUPADA  ALIMENTADOR INTERIOR
POR ALIMENTAR (w2) PROPUESTO (@ PROPLESTO)

(o)
1875 3 389.50 75 & 500.455
1875 7 393.72 100 9 280.021
1875

Con este didmetro se 1lega al primer crucero de la bodega No. 2,
- a partir del cual tenemos :

Primer Crucero :

19100 10,783.02 150 20 131.334
1875

Entronque - salida de 1inea a‘limentadora‘a nave de bodegas

complementarias :

19150 17 670.110 150 20 131.334
19100

Segundo Crucero :

19150 21 674.33 200 33 946.801
1875

PRAY CABREEL TELLEZ VELASCO EMA-ULSA(
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‘A 1a 1legada al primer crucero de la bodega No. 3 tenemos : i

RAMALES Y AREA TOTAL  DIAMETRO AREA TOTAL
SALIDAS . OCUPADA  ALIMENTADOR INTERIOR
POR ALIMENTAR (mm2) PR?PU;STO (@ PROPUESTO)

: ’ mm
19200 25 063.63 200 33 946.801
1975

Segundo Crucero :

19200 29 067.85 200 33,946.801
1975

De esta forma, tenemos que el didmetro alimentador principal que
sale del tanque de Agua Potable serd de 200 mm (8").

Se empleard tuberfa de PVC de las siguientes caracteristicas :

DIAMETRO (mm) CLASE Y TIPO DE TUBERIA
19 P.v.C. RD - 13.5
25 P.v.C. RD -~ 26
32 P.v.C. RD - 26
38 P.V.C. RD 26
50 PV.C. RD - 26
cdon 64 P.V.C. RD 26
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T DIAMETRO (mm) CLASE Y TIPO DE TUBERIA

}

- : 75 P.V.C. RD - 32.5

‘ o 100 P.V.C. RD - 41
150 P.V.C. RD - 41
200 P.V.C. RD - 41

- : : En las conexiones directas a los muebles sanitarios se empleard
o tuberfa de cobre tipo M de 13 mm y 9.5 mm.

En los planos de proyecto se encuentran sefialados los didmetros
de las tuberfias calculadas anteriormente.

La capacidad de la cisterna de Agua Potable serd
de : 45 m3.

La capacidad de la cisterna de Agua Mavial serd
de : m3.

~ . La capacidad del tanque de almacenamiento de Agua Potable
' serd de : 45 m3.

. La capacidad del tanque de almacenamiento de Agua Pluvial
! . ) R serd de : 45 m3.

& (T GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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E1 procedimiento realizado para la determinacidn de los diametros
correspondientes al proyecto de abastecimiento de Aguas Pluviales
a W.C., mingitorios e hidrantes se realizd en forma andloga al de
Agua Potable; los didmetros obtenidos se encuentriﬁAconsignados

- en los planos correspondientes; la tuberfa por utilizar serd de
P.v,c. de las siguientes caracterfsticas :

DIAMETRO (mm) CLASE Y TIPO DE TUBERIA

13 P.V.C. RD - 13.5

. 19 P.V.C. RD - 13.5
32 P.V.C. RD - 26
38 P.N.C. RD - 26
50 P.V.C. RD - 26
64 P.V.C. RD- 26
75 P.V.C. RD - 32.5

La dotacifin considerada para los hidrantes es de 5 1ts/m2 de
drea de jardin, mientras que los muebles sanitarios, como ya se
menciond, se calcularon con el procedimiento utilizado para el
Agua Potable, considerando &reas interiores equivalentes.
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3.4.3.2 Proyecto de Instalacién Hidraulica Pluvial

E1 procedimiento de determinacién de los ‘didmetros de las
tuberfas es similar al que se us6 para la instalacién hidrdulica
de Agua Potable.

4.4.3.3 Alcantarillado Pluvial. Memdyia Descriptiva

E1 drenaje pluvial de la Central de Abasto se divide en dos
partes bien diferenciables entre si en funci6n del destino que
- . ’ se dard a cada una.

Estas partes son, a saber: 1) El drenaje de las aguas pluvisles
que se precipitan sobre la techumbre de las naves de bodegas de
frutas y hortalizas y sobre la de bodegas complementarias y 2)
E1 drenaje de agua recolectada en los pisos, estacionamientos,
calles y demis.

La primera parte de las aguas pluviales (de techumbre) se captardn
y conducirdn a un tanque elevado ubicado en un sitio estratégico
dentro del terreno de la Central para utilizarse en el riego de
jardines y abastecimiento a muebles sanitarios (mingitorios y
W.C.) .

O S
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“La segunda parte de éstas (aguas captadas en pisos) se 1levardn™

directamente, junto con las aguas jabonosas y de tarjas, al pozo
de absorcién del sistema mediante un conjunto de conductos
apropiados. . ’

No se considerd en el proyecto el Agua que cae sobre el drea de
jardines debido a las siguientes consideraciones :

- Su pendiente es excesivamente suavel

- El tipo de recubrimiento hace que el coeficiente C tenga un
valor muy bajo.

Estas condiciones hacen que el tiempo de concentracifn ( o
escurrimiento superficial) sea muy alto y rebase al tiempo de

infiltracién por lo cual el agua infiltra antes de escurrir.

El cdlculo analftico del drenaje pluvial comprende dos partes
bien definidas, que son :

1. Determinaci6n de los datos hidrolégicos ; de precipitaciftn
de la zona.
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2. Célculo de los volimenes de agua y disefio de los conductos,
accesorios y obras especiales.

. 1. Determinacidén de los Datos Hidroldgices.

La finidalidad del estudio de las 1luvias en la zona es encontrar
el valar de la precipitacién por unidad de drea, para un periodo
de retorno dado, entendiéndose por é&ste, aquel tiempo en que los
conductas disefiados serdn suficientes para desalojar las aguas

de Tluvia con la misma rapidez con que‘éstas se depositen.

Esto no significa que la Central de Abasto se inundard entonces,
simplemente quiere decir que el agua, una vez colectada en los
puntos mds bajos tardard cierto tiempo en ser desalojada por los
conductos sin que esto ocasione problemas mayoras a las
instalaciones o 1os usuarios.

Se considerd un tiempo de retorno de 4 afos en virtud de lo
anteriormente anotado. Hay, ademds, dos justificaciones del
porqué se escogif este perfodo, una técnica y una econdmica que
se dan a continuaci6n :

- Técnica : Los valores de precipitacidn tomados para el

disefio con las mdximos de los registros de afnos anteriores
y las velocidades a que trabajan los conductos es baja
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""" (alrededor de 1 m/sea) y en un caso de precipitacién extrema :
To que sucederfa serfa que aumentaria su valor con el 16gico
aumenta en el gasto que puede conducir.

- Econémica : El didmetro de los conductos del sistema de
alcantarillado pluvial estd en funci6n de 12 cantidad de agua
que se conducird por ellos y &sta depende del valor de la
intensidad elegida que a su vez resultado del tiempo de
coitcentracion escogido : a tiempos de concentracién mayores
corresponden intensidades mayores.

De acuerdo con esto, si tomamos un tiempo de concentracifn mayar
tendremos una intensidad mayor, con didmetros mayores a un costo
de construccidn muy superior.

Se investigaron los registros de 1luvia de la estaciGn 27-008 de
Isla Mujeres, que es la mis cercana a Cancin y se procesaron para
obtener las ecuaciones y curvas de intensidad - duracién - tiempo
de retorno.

A continuacidn se di el andlisis estadistico de Tluvia para varios
perfodos de retorno.
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. NUMERO DETORMENTAS QUE OCURREN PARA CADA -
‘ RANGO DE INTENSIDAD Y DURACION

r .
— DURACION (MIN)
: PERIODO DE RET./INTENSIDAD 15 30 60 120 20 40 50 70 .
‘ 32 ANOS 180 150 90 60 167 120 102 85
16 AROS ) 118 93 57 4 10 81 69 54
12 AROS . 117 84 54 38 106 74 64 51
8 Afos 104 68 48 34 92 61 55 46
4 afos 71 5 46 28 66 53 50 43
- 2 AROS 49 43 33 20 47 - 40 37 3
s
i L
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NUMERO DE TORMENTAS QUE OCURREN PARA CADA
RANGO DE INTENSIDAD Y DURACION

DURACION (MIM) INTENSIDAD EN MM

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180

15 17 17 1% 1 1 1 7 7 S 4 3 3 3 3 2 2 1 1
30 17 17 14 12 9 9 6 4 3 2 2 1 1 1 1
60 17 15 13 9 5 5 2 1 1
120 17 14 7 &4 2 1
\ -
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—

DURACION
t

(MIN)

20
30

50
60
70

47
43

37
33
31

66

4

56

53
50
46
43

INTENSIDAD (i(mm/hr)

P ERTIODO

8

92
68
61
55

46

12

106

74
64
54

51

16

110
93
81
69
57
54

32

167
150
20

02

90
85

DE

PENDIENTE (—di/dt)=(ir—ir+2)/(tré2-tr)
RETORNG O

2 4 8 12 16 12

0.35 0.65 1.55 1.60 1.43 2.35
0.30 6.30 0.65 1.00 1.20 2.40
0.35 0.35 0.65 1.00 1.20 1.50
0.30 0.35 0.45 0.65 0.75 0.85
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SUMA

MEDIA

ANTICON.

——— il —

371

380

176

071

.856

214

.637

y = log (Yisdt)
2 AROS 4 AROS 8 ANOS 12AR0S 16ANOS 32AR0S
-0.456 -0.187 0.190 0.204 0.161 O.
-0.523 -0.523 -0.187 0.000 0.079 O.
-0.456 -0.456 -0.187 0.000 0.079 O.
-0.523 -0.456 -0.347 (-0.187 -0.125 -0.
-1.958 -~1.622 -0.531 0.017 0.194 0
-0.490 -0.406 -0.133 0.004 0.049 O.
0.324 0.393 0.736 1.010 1.118 1
EMA -ULSA
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2 AROS

1.633
1.602
1.578
1.519
SUMA 6.339
MEDIA 1.538

ANTICON. 38.282

4ANOS

1.748

1.724

1.699

1.663

6.834

1.709

51.109

1.833
1.785
1.740
1.681
7.039
1.760

57.511

12 ARNOS

1.924

1.869

1.806

1.732

7.331

1.833

68.038

16 AROS

1.968

1.908

1.839

1.756

7.471

1.868

73.748

EMA - ULSA

32AN0S

2.176

2.076

2.009

1.954

8.218

2.055

113.377
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x2 = log? j
2 ANOS 4 ANOS 8 ANDS 12 ANOS 16 ANOS 32ANOS

2.667 3.056 3.360 3.702 3.873 4.735

. ’ ‘ 2.566 2.972 3.186 3.493 3.640 4.322
3.490 2.887 3.028 3.262 3.382 4.036

2.307 2.776 2.826 3.000 3.084 3.818

SUMA 10.030l 11.681 12.400 13.457 13.979 16.911

MEDIA 2.508 2.920 3.100 3.364 3.495 4.228

ANTICON. 321.736 832.243 1258.925 2313396 3124.280 1.904.681
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R Xy

2 ANOS

-0.745

. A -0.838
-0.720

-0.794

SUMA -3.097

MEDIA -0.774

ANTICON. 0.168

wabnree

GABREL TELLEZ VELASCO

AT

= logi log (-di/dt)

16 AROS 32 ANOS

4ANOS 8 AROS 12AR0S
-0.327 0.348 0.392 0.317
~-0.902 -0.334 0.000 0.151
-0.775 -0.325 0.000 0.145
-0.758 -0.583 0.561 0.220
-2.762 -0.894 -0.169 0.393
-0.891 -0.224 -0.042 0.098
0.204 0.598 0.907 1.254
EMA - ULSA
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0.807

0.790

0.354

0.139

1.812

0.453

2.838



L T ’ . ' “Para 32 Afios : -
‘ 4a + 8.218b - 0.856 --(1)

8.218a + 16.911b - 1.812 -—(2)
De (1) '

] ]
o Q

0.856 - 8.218b

4

Sustituye en (2)

8.218 (0856 - B.218b) + 15,9115 - 1.812 = 0

- 8.218 (0.856 - 8.218b) + 4(16.911b - 1.812) = 0

. ' 7.035 - 67.536b + 67.648b - 7.248 =0
0.108b = 0.213

I
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“Ecuaciones normales

n‘a + bx -y = 0 . ——(1)
ax + bx2- xy = O ---(2)
Para 2 Afos : i
4a + 6.339b + 1.958 = 0 -(1)
6.339 + 10.030b + 3.097 = O —(2)
De (1)
6.339b + 1.1958
N | t 4
En (2)
N 6.339 (-6.339b - 1.958) + 4(10.Q30b +3.097) = 0
-40.183b - 12.412 + 40.120b + 12.388 = 0
- 0.063b = 0.024
Para 4 Afios :
4a + 6.834b + 1.622 = ¢ --(1)
6.834a + 11.681b + 2.762 = 0 --(2)

De (1)
6.834 + 1.622

4

GABREL TELLEZ VELASCO EMA -ULSA
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tn (2)

) 6.834 -(-6.834b - 1.622) + 4(11.681b +2.762) = 0
- . -46.704b - 11.055 + 46.724b + 11.048 = 0
0.20b = 0.037
Para 8 Afos : B
4a + 7.03%b + 0.531 = 0 --(1)
7.039a + 12.400b + 0.894 = 0 --(2)
- - De (1)
) 7.039b + 0.581
a =
4
En (2)
7.039 (-7.039b - 0.531) + 4{12.400b + 0.894) = 0 .
-49.548b ~ 3.738 + 49.600b + 3,576 =0
0.052b = 0.162

Para 12 Anos
4a + 7.331b - 0.017
7.331a + 13.457b - 0.169

.

[}
o

--(1)
--(2)

]
o
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) , “be (1)

0.017 -~ 7.331b -
a = .
4
En (2)
7.331 (0.017 - 7.331b) + 4(13.457b - 0.169) = 0
0.125 - 53.744b + 53.828b -~ 0.676 = 0
0.084b = 0.551
) Para 16 Anos : )
. 4a + 7.471b - 0.194 = O --(1)
7.471a + 13.9795 - 0.393 = 0 --(2)
De (1)
0.194 -~ 7.471b
a 4
De (2)
7.471 (Q1945 24710 | 13 grqnt g g =0
7.471(0.198 - 7.471b) + 4(13.979b - 0.393) = 0
1.449 - 55.816b + 55.916b - 1.572 =0
0.100b = 0.123

\Y%JCENTRAL DE ABASTO - CANCUN, Q. R._ _
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‘Resumen de Solucidn de Ecuaciones.

FRECUENCIA N ECUACION
2 Arfos - 0.063b = 0.024 *
4 Anos 0.020b = 0.037
8 Anos 0.052b = 0.162
12 Anos 0.084b =- 0.551
’ : 16 Anos 0.100b = 0.123
- : 32 Afos 0.108p = 0.213
0.280b = 0.535
b = 1.911

Cdlculo de a para cadavfrecuencia

a = logy - bX

2 afios a=-0.490 - 1.911 (1.528) = -3.429

4 afos a=-0.406 - 1.911 (1.709) = -3.672

8 afios a=-0.133 - 1.911 (1.760) = -3.495

) 12 afios a=+40.004 - 1.911 (1.833) = -3.499
’ 16 afios a=+0.049 - 1.911 (1.863) = -3.521

32 afios a =+0.214 - 1.911 (2.055) = -3.713

AT GABRIEL TELLEZ VELASCO EMA -ULSA
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2 afios
4 afios
8 afios
12 afos
16 afios

: . 32 anos

12
16
32

"Determinacidn de A

TogA = n(logn - a) _

10gA = 0.875 (-0.058 + 3.429) = 2.950
Togh = 0.875 (-0.058 + 3.672) = 3.162
TogA = 0.875 (-0.058 + 3.496) = 3.008
TogA = 0.875 (-0.058 + 3.499) = 3.011
logA = 0.875 (-0.058 + 3.521) = 3.030
TogA = 0.875 (-0.058 + 3.713) = 3.198
log T A log A log2 T
0.301 890.486 2.950 06.091
0.602 1.452.948 3.162 0.362
0.903 1.019.178 3.008 0.816
1.079 1.025.353 3.011 1.165
1.204 1.071.828 3.030 1.450
1.505 1.578.065 3.198 2.265
5.594 7.037.854  18.359 6.149
0.932 1.172.976 3.060 1.025

EMA - ULSA
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A = 890.482
A =1.452.948
A =1.019.178
A =1.025.353
A =1.071.828
A =1.578.065

logT log A

0.888
1.904
2.716
3.249
3.648

4.813

17.218
2.870

_
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“Ecuaciones de mejor ajuste
a' + logTb* - logA = O. -(1)
Donde b' = m L}
Tog Ta' + 10g2Tb' - logTlogA = 0 -(2)

Donde a' = Tlogc
En (1)

a' = TogA -~ 1logTb'
En (2)

logT (logA - logTb') + 10g2Tb' - logTlogA = 0

0.032 (3.060 - 0.932b') + 1.025b* - 2.870 = 0

-2.852 - 0.869b' + 1.025°' - 2.870 =0

0.156b" = 0.018
R
a' = 3.060 - 0.932 (0.115) = 2.953
"¢ = Anti Tog 2.953 = 897.057
i = §97.057T 0.115 7 (¢t + ¢) 0.875
EMA - ULSA l
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Lalculo de las medias de las intensidades y los tiempos de
duracién ‘de las tormentas.

-180

td - R =5— = 45
i - y = 54
d=9-x%x =54-45 = 9

897.057 + 0-115 / (¢ + g) 0.875

de
n

N , ‘ ; Ecuaciones de Intensidad
. _ 971.490
2 T {tH@9)U-B75 ig = T—mn%;gsz'%oo
ip = 1.139.398 g = 1.193.784
8 ~ T(t+9)0-875 12 = ~(t+9) 0-B75
i1 = 1.233.939 jap = 1.336.326
16 = Ttsg) 0-875 32 = (tg) U-BT5
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“2. Aguas Pluviales de Techumbre

Tomando un tiempo de retorno igual a 2 afips, la ecuaci6n que
define 1a intensidad es :

971.49
i = ——g3r
(tc+9)

En el caso de las techumbres se eligi6 un tr menor a 4 afios

ya que es preferible trabajar con los valores menores de gastos
que se puedan captar en virtud de que estas aguas se

reutilizardn en la Central. Por otro lado, aunque cada 2 aiios
se rebasard la capacidad de los conductes, est6 no es tan
problemdtico, ya que el agua excedente serfa captada en el piso y
1levada al pozo de absorcidn sin mayores dificultades.

Las férmulas utilizadas son las que se dan a contindacibn :

te =-3.8(11¢) L

- S 1/3
Q. = VA
v = aren 1
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Donde :

Tiempo de Concentracidn
Gasto
velacidad.

Coeficiente de Escurrimiento

.
™ 0O < O g'

Longitud del Tramo

Pendiente -

n

Radio Hidrdulico

Area Hidrdulica

g =5 °

Perimetro Mojado

=

Coeficiente de Rugosidad

-t

Intensidad de Lluvia

E1 disefio se hizo por el rietodo racional americano, cuya
expresidn es :

i _ o @ = Cia o

A‘r A GABREL TELLEZ VELASCO EMA - ULSA
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$ ‘ -
, ; o A = Area drenada

Badegas de Frutas y Hortalizas

Doz 1S X T (D mt

carebunne el




3= ’ ‘, ’ ...[.,.
e * ) , - te = 2.69 min. al final

971.49. 5 = 113.005 min/hr = 0.113005 m/hr.

i = {z7639)0.87
@ = CIA = (0.90)(0.113009)(15 X 60) = 91.537 m3/hr
= 25.427 1.p.s.
’ Por tanto : .

.d = 0.242m VvV = 1.100 m/seg.

Como estos resultados no defieren significativamente de los
supuestos originalmente, dejamos el mismo conducta.

E1 gasto mdximo, al final del canal recalector es :

Q = 27,427 1l.p.s.
Cdlculo de los didmetros de las tuberfas de interconversidn .

La tuberfa de bajada serd de :

Q
]

1.123 Q = ¢6*

_para n = 0.009

i
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“Considerando el mismo tc a lo largo de toda la cubierta, el
gasto mdximo por lado que tendremos es de :

Om = 28.24 1l.p.s. = 0.02824 mI/seg.

Proponiendo canaletas semicircularss de 1dmina :

rn = d/4

-l Rran. 1 (@703 (0.01)? < 2.835%/3

l .
= =
|

VA A =

o
[}

Q .
Z.835d273

De donde’ d = 0,91 @38

0.054m - 2" v

n

Al inicio del tramo : d 0.389 m/seg.

Al final : d=0.252m - 12" V= 1.131 m/seq.

’

La velocidad media es Vmed = 0.76\ m/seg.

E1 tiempo medio de recorrido es :

- - _60m
; 8 0.7 miseg. = 78.947 seg = 1.32 min.

R A
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A% CENTRAL DE ABASTO

“TRAMO Q (1.p.s) DIAM (n;n) DIAM (pu!g)"

1-2 25.427 150 6
2-3 50.854 150 ° 6
3-4 101.708 150 6
4 -5 152.562 200 8

BODEGAS COMPLEMENTARIAS

0.75 _

Para la canaleta s = 8.33/1000
a0
v = o (/a) 3 (q.oos3) V2 = 2.588 0?3
- Q - 3/8
a = —ta 0 = 0.984 Q
2.5884%/3 1
Tomando la velocidad media como : v = 0.76 m/seg.
90 i
tr = ,W= 118.427 segq = 1.97 min.
tc = 197 + 137 = 3.34 min
EMA - ULSA
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v . SR K I
io= A 107780 meyhr = 0.20778 w/br
(3.3449)0- i
@ = cia = (0.90)(0.10778)(15x90) = 130.953 m3/hr = 36.3761ps
Por 1o tanto :
d = o0.984 (0.03637)%% = o.284m = 12°
L
TRAMO q (1.p.s.) DIAM (om) DIAM (pulg)
10 -9 36.376 150 6
9-5 72.752 150
5-6 275.741 250 10
6-7 326.325 300 12
7-8 377.179 300 12
8 - Cisterna

La superficie total de techumbres es 13.500 m2, por lo tanto, el
volumen 1lovido anualmente es 17,329.95 m3.

De acuerdo con los datos registrados, y considerando variaciones
constantes dentro de cada mes, tenemos que los volumenes 1lovidos

e
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“mensual y diariamente son; en m3 :

ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL" AGO SEP OCT NOV DIC

AR

MENSUAL 563 645 444 511 1591 2856 24?5 2133 2736 1891 865 662

DIARIO 18774 21.489 14.783 17041 S3030%5. 198118 71111 91213 63.023 28 £S5 22067

Originalmente habiamos considerads un valumen de almacenamiento
diario de 10 m3 en la cisterna y el fanque, como podemos observar
excepto en los meses de Enero, Marzo, Abril, en todos los demds
el volumen recolectado es superior a los 20 m3 por lo cual, el
excedente deberd ser desalojado hacia el pozo de absorcidn.

Con esta finalidad se instalard una tuberfa de la cisterna al pozo
de absorcidn, a la misma altura de instalacién de la vdlvula de

flotador en 1a tuberfa de 1legada.

Esta tuberia serd de P.V.C. RD-41 de 200 mm (8") de didmetro y

contard con una vdlvula (no retorno) colocada al comienzo
de Ta 1fnea, junto a la cisterna, y del mismo didmetro propuesto
para ésta.
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"talculo del Drenaje Pluvial del Terreno

Se considerard exclusivamente el drea cori piso revestido, sin
considerar el drea de jardines. Aunque estcs conductos
transportardn también el agua jabonosa, €sta no se incluye en los
cdlculos ya que su volumen es fntimo.

Como los tres mddulos de direccidn este - oeste son sensiblemente
iguales en cuanto a dimensiones y area c\renada, calcularemos uno

y tomaremos los resultados iguales para los demds.

Canal A -8 (scr)

) Piso Canal
C =0.80 b=0.45m Npiso = -0.75
L = 22.5m d = variable Nplant = -1.15
S = 3.33% s = Z 0/10C0

3.8 (1.1-08) 22.5

tc = = 3.620 min
3 3.33
Considerando para este caso en tr = 4 afios
: 1,052.10
: . = v Cotg ges = 117.393 hr .
i 2 T @+ o/ ;
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. , A 5§ el tc de todo el tramo fuese constante :

Q = CiA = (0.80)(0.117393)(3.371.625)=316.644m3/hr = 87.9571ps
|

Considerando 5 cm. de bordo 1ibre en el canal:

dt(m) d(m) A{m2) V{m/seg)

Al inicio del tramo 0.30 0.25 0.113 0.832
. Al final del tramo 0.57 0.52 0.234 1.001
: Una velocidad media es Vm = 0.917 m/seg tr = 2.41 min

E1l valor correcto al final del tramo es :

210
e (6.03+9)0-875= 98.224 mm/hr

=]
"

CiA = (0.80)(0.98224)(3.371.625) = 264.94 m3/hr

En forma de tabla, se anexan los valores para cada rejilla y
cada conducto del sistema.
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“Drenaje de las Aguas Negras

Se hard mediante conductos cerrados que colectardn las aguas
jﬁa ' . . : ‘ servidas de los mingitorios y los W.C. y las 1levardn a la fosa
séptica y posteriormente al pozo de apsorcicn.

Se empleard tuberfa de concreto simple de los didmetros que se
marca en los planos correspondientes, instaladas a la profundidad
) adecuada y con las pendientes suficientes para que tenga un buen
. ’ . funcionamiento hidriulico.

La ubicacién de la fosa séptica sobre el eje 2c y el pozo de
absorcidn (sobre el eje Z) son tentativas y podrdn ubicarse a
conveniencia dentro del &rea disponible en el terieno, siempre y
cando no sea muy lejos del sitio propuesto originalmente.

Todas las tuberias se ajustardn en su instalacidn a las normas
y especificaciones de la SEDUE.

Para los cambios de direccidn y entronques de tuberfas se
construirdn pozos de visita tipo comin con tapa de Fo.Fo. para
evitar que se rompan con el trdnsito de camiones por las calles
de 1a central.
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